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BEGRUNDTUNG

nach § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches {BauGB) in der Fas-
sung vom 08.12.1986 (BGBl. I S. 2253), zuletzt geédndert

durch Artikel 2 des Gesetztes zur Regelung des Planvexr-

fahrens flr Magnetschwebebahnen vom 23. November 1994
(BGBL I. S. 3486) zur Satzung der

tber den

fiir das Gebiet ostwirts der Karl-Bartels-Straffie und der
Mecklenburger Strafie, vom Gela&nde der Stadtwerke Waren
bis zur Blirgermeister-Schlaaff-Straffie und stidlich vom
Gelidnde der Gemeinschaftsgaragenanlage Papenberg bis
zum Geldnde der Stadtwerke Waren, einschlieflich einer
StralRentrasse aus dem Gebiet bis zum Durchlafi der Bahn-
strecke Berlin-Rostock bei der Gartenanlage Wiesen-
schlucht.

1. Rechtsgrundla e

Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des Auf-
stellungsbeschlusses der Stadtverordnetenversammlung
vom 14.12.1993 nach 8§ 8 und 9 BauGB entworfen und
aufgestellt.

Der Bebauungsplan wurde als vorzeitiger Bebauungsplan
gemidf? § 246a Abs. 1 Nr. 3 BauGB i.V.m. § 8 Abs. 4
BauGB aufgestellt.




In der Stadt Waren besteht ein dringender Bedarf an
Mietwohnungen. Der Bebauungsplan Nr. 24 * Papenberg

- 1. Baustufe * dient erstrangig als planungsréchtli—
che Grundlage zur Realisierung von Vorhaben fiir den
dringend bendtigten Mietwohnungsbau.

Desweiteren entspricht der Bebauungsplan der beabsich-
tigten stddtebaulichen Entwicklung dieses Teiles der
Stadt Waren. Die Stadt Waren stellt zuxr Zeit einen Fl&-
chennutzungsplan auf, der kiinftig die Festsetzungen des

Bebauungsplanes darstellen wird.

2. Lage, GréRe und Nutzung

Das Neubaugebiet liegt am stdostwdartigen Rand der

Stadt Waren, slidlich der Gemeinschaftsgaragenanlage des
Papenberges und ostwdrts der Karl-Bartels-Strafe und
der Mecklenburger Strale im ostwartigen Anschlufd an die

vorhandene Bebauung deg Papenberges.

Eine Ubersichtskarte, in der die Lage des Plangebietes

dargestellt ist, ist als Anlage 1 beigefigt.

Das Plangebiet hat eine GréBe von 19,472 ha und teilt

sich in
6,530 ha Allgemeine Wohngebilete 33,54 %
4,269 ha Misgchgebiete 21,92 %
1,893 ha Kerngebiete 9,72 %
5,254 ha Flachen fiir den Gemeinbedarf,
Post 1,30 %
0,655 ha Offentliche Grinfliche 3,36 %
5,871 ha Stralienverkehrsflichen 30,15 %
davon
Strafien 5,696 ha 29,25 %
Fuligangerbereich 0,175 ha 0,90 %
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Der lberwiegende Teil des zukinftigen Baugeldndes liegt
zur Zeit brach.

Im nordwestlichen Bereich befindet sgich eine fernmel-
detechnische Anlage der Telekom.

N&drdlich des Plangebietes besteht eine Gemeinschafts-
garagenanlage fir die vorhandene Bebauung des Papen-

berges.

Das Plangebiet ist in BauflAchen, Fl&chen flir den Ge-
meinbedarf, StraRenverkehrsflichen und 6ffentliche
Grinflichen gegliedert.

Die Baufldchen sind als allgemeine Wohngebiete geméaf
§ 4 BaulNVO, Mischgebiete gemdf § 6 BauNVQO und Kernge-
biete gemadfs § 7 BauNVO festgesetzt.

3. Erschliefung

3.1 AuBere Erschliefung

Der Papenberg ist zur Zeit ilber die Mecklenburger
Strafe an den Schweriner Damm (B 192) angebunden.
Diese Anbindung an das Ubergeordnete Verkehrgnetsz
dient gleichzeitig dem gesamten Altstadtbereich als

ostwartiger Anschlufz.

Durch den Bebauvungsplan Nr. 24 * Papenberg - 1. Bau-
stufe * wird die rechtliche Grundlage flr die Erwei-
terung der vorhandenen geschlossenen Bauweise nach
Osten geschaffen. In einer 2. Baustufe flir diesen Be-
reich ist die Gesgtaltung des endgliltigen Stadtrandes
nach Osten in offener Bauweise in der né&heren Zukunft
vorgesehen.

Durch die Gesamterweiterung des Papenberges in der

1. und 2. Baustufe werden rd. 1200 neue Wohneinheiten
errichtet. Hierdurch ist mit mindestens 1.500 neuen

Kraftfahrzeugen in diesem Bereich zu rechnen.




Dariiber hinaus bietet die 1. Baustufe 20.000 m? Flachen
fliir Laden, Handel, Gewerbe und Dienstleistungen. Dieses
fiihrt zu einer weiteren Erhdhung des Kraftfahrzeugver-

kehrs zum Gebiet selbst und innerhalb des Gebietes.

Um die Auswirkungen der Planung auf das Gebiet des
Papenberges und die stadtischen Verkehrseinrichtungen
abschitzen zu kénnen, wurde auf der Grundlage des in
Aufstellung befindlichen Verkehrskonzeptes fir die
Stadt Waren eine Verkehrsuntersuchung fir den Bereich

des Papenberges in Auftrag gegeben.

Im CGutachten werden folgende 4 Netzvarianten unter-

sucht:

- Variante 1 Tliber das bestehende Straféiennetz Rosa-

Luxemburg-Strale und Karl-Bartels-Strafse

- Variante 2 T{liber Rosa-Luxemburg-StraRe, Karl-Bartels-
Strafe und Mecklenburger Strafe mit Abrifd

der Garagen im Norden des Wohngebietes

_ Variante 3 im Westen iber Rosa-Luxemburg-StraRe und
Karl-Bartels-Stralle, im Osten Uber eine
neu zu bauende Verbindungsstrafe zur

Eichholzstrafie - "Zum Kiebitzberg"

- Variante 4 im Westen f{iber Rosa-Luxemburg-Strafse,
Karl-Bartels-StraRe, Mecklenburger Strale
mit AbriR der Garagen und im Osten Neubau
einer Verbindungsstrale zur Eichholztras-

_ge - "Zum Kiebitzberg" (Variante 2 und3)




Die Untersuchung hat als Verkehrsbelastung der einzel-

nen Hauptstrafenziige folgendes Ergebnis in Kfz/Tag:

Anbindung lber Var. 1 Var. 2 Var. 3 Var. 4
K.-Bartels-Str. X X X X
Mecklenb. Str. X pe

Zum Kiebitzberg x b
Mecklenb. Str. 10330 10720 7360 8230
R.-Luxemb.-Str. 5850 5460 5440 5310
K.-Bartels-Str. 8290 5300 5600 3560
Z. Kiebitzberg - - 6150 5670
Kreigverkehrspl. 14110 10640 11010 8840
Haupstr.Nesselb. 6910 4440 5160 4210

Die Variante 4 ergibt die beste Verteilung des Ver-

kehrs auf das Gesamtgebiet.

Die verkehrstechnische Untersuchung zeigt, daff durch
die gewahlten zwei Anbindungspunkte des Gesamtbereiches
an die B 192 die verkehrlichen Auswirkungen auf den
heutigen Bestand des Papenberges wesentlich vermindert
werden. Dariliber hinaus filhren die beiden Anbindungs-
punkte unter gesamtstddtischen Aspekt zu einer Redu-
zierung des Kraftfahrzeugverkehrs auf der Strelitzer
StraBe (B 192).

Dags Netz der &uReren Erschliefung wird analog zum Bau-
fortschritt des Gesamtgebietes realisiert.

Tn der Endausbaustufe muR es in allen Tellen der Va-
riante 4 ausgebaut sein, um die angestrebte Entlastung

des StraRennetzes der Stadt zu erreichen.




3.2 Innere Erschliefung

Das Grundgerﬁst fir die innere Erschlieffung bilden 4
Hauptsammelstrafen. Es sind die wvorhandenen Hauptsam-
melstralen Mecklenburger Strafie, Karl-Bartels-Strafie
und Rosa-Luxemburg-StraBe. Als neue Hauptsammelstrafie
fiir das Plangebiet kommt die Planstraffe S1 zum Kiebitz-
berg hinzu.

Diese neue Hauptsammelstraffe teilt den Planbereich in
zwel Bereiche. Der Nordteil liegt zwischen der Mecklen-

burger Strafe und der neuen Hauptsammelstrafle S1.

Der Stdteil wird von der Karl-Bartels-Strafie und der
neuen Hauptsammelstrafle S1 begrenzt. Die Hauptsammel -
strafen sind im Trennungsprinzip nach der EAE 85 fir
den Begegnungsfall Bus/Bus beil unverminderter Ge-
schwindigkeit (50 km/h) bemessen.

Die neue Hauptsammelstrafe S1 erhé&lt im Kerngebiet und
im Mischgebiet zwei Sonderquerschnitte, die ihre stad-
tebauliche Bedeutung im neuen Kern des Papenberges
unterstreichen. Im allgemeinen Wohngebiet ist sie vom
Grundsatz her wie die vorhandenen Hauptsammelstrafen
ausgebildet.

Insgesamt soll die HauptsammelstraRe S1 anbaufrei ge-
halten werden, da ihr zuklUnftiges Verkehrsaufkommen
keine Einzelzufahrten in dem Bereich mit der hdchsten
Belegung zulaRt. Gleiches gilt fir die Karl-Bartels-
Strafe und die Mecklenburger StrafBe im Bereich des
gemeinsamen Knotens.

Der Knoten wird als Kreisverkehr ausgebaut, um einer-
gseits ein stddtebaulichen Akzent im Mittelpunkt des
neuen Kernes des Papenberges zu setzen und um anderer-
seits die Verkehrsimmissionen méglichst niedrig zu hal-
ten, da erfahrungsgemif Kreisverkehre gegenliber ampel-
gesteuerten Knoten aus der Sicht von Larm- und Abgas

glinstigere Ergebnisse erzielen.




Ein weiterer Kreisverkehr ist im Kreuzungsbereich
der HauptsammelstraRe S1 mit den Anliegerstraflen
Al und Al0 vorgesehen.

Durch die beiden Kreisverkehrsknoten wird das Zentrum
gstidtebaulich hervorgehoben.

Der Kreisverkehr als Ldésung fir die Knoten wurde aus

folgenden Grinden gewahlt:

- zur Abschnittsbildung im Bereich der Quartiersmitte

- zur optischen und betrieblichen Unterbrechung durch-
gehender Fahrbahnbander

- zur deutlichen Geschwindigkeitsdampfung in der
Qaurtiersmitte

- zur raumlichen Gliederung der Straflenraume

- zur Integration der Fahrflachen in einen Platzraum

- zur Verbesserung der freien Uberquerbarkeit durch im
Vergleich zur Kreuzungen weniger breiten Knotenpunkt-
zufahrten

- zur Erhdéhung der Leistungsfahigkeit

- Zur Verringerung von Wartezeiten von Abbiegern, ins-
besondere auRerhalb der Hauptverkehrszeiten

- zur Verringerung der Immissionen

- zur Reduktion der Fahrstreifenanzahl in den Knoten-
punktzufahrten gegentiber einer Kreuzung mit Licht-
signalanlage

- zur Verringerung der Betriebs- und Unterhaltungsko-
sten im Vergleich zu einer Kreuzung mit einer Licht-

signalanliage.

Zur Erschliefung der 1. Baustufe wird ein vermaschtes
Netz gewidhlt, da es fiir die hohe Einwohnerdichte bei
einer geschlossenen Bauweise die angemessene verkehrs-
technische Ldsung darstellt.

Fiir die 2. Baustufe in offener Bauweise wird ein ver-
dsteltes Netz angestrebt. Hierfiir sind drei Anbindungs-

punkte im Bebauungsplan Nr. 24 mit festgesetzt worden.




Der Bereich zwischen den HauptsammelstraBen wird durch
Anliegerstraffen erschlossen. Sie sind im Trennungsprin-
zip gemafd EAE 85 fiur den maRgeblichen Begegnungsfall
LKW/LKW bei verminderter Geschwindigkeit (< 40 km/h}

bemessen.

Die Anliegerstrafen A10, All und Al bis A2 erhalten
Sonderquerschnitte, die ihre stédtebauliche Bedeutung
im neuen Kern des Papenberges gerecht wexden.

In diesem Bereich mit dem h&chsten Stellplatz- und
Parkplatzbedarf werden zusdtzliche Stell- und Park-

plétze im Strafienraum geschaffen.

Augschlaggebend flir eine gleichmifiige Verteilung des
Kraftfahrzeugverkehrs auf das gesamte vermaschte Netz
der 1. Baustufe sind die AnknlUpfungspunkte der Anlie-
gerstrafien an die Sammelstraflen. Hierbei sind jedoch
ausreichende Knotenpunktabsgstande zu beachten, um die
Leistungsfidhigkeit der Hauptsammelstrafien nicht zu be-
eintrachtigen und ein hohes MaR an Verkehrssicherheit

zu gewahrleisten.

Auch die innere Erschliefung wurde in die Verkehrsun-
tersuchung flr den Bereich Papenberg mit einbezogen.
Flir den Sidteil ergab sich bei 5 Anbindungspunkten der
Anliegerstrafen an die Hauptsammelstrallen (Variante 1
und 3) eine gute Verteilung des Kraftfahrzeugverkehrs.
Die Berechnung des Nordteiles mit 3 Ankindungspunkten
der Anliegerstraffen an die Hauptsammelstraflen zeigte
eine schlechte Verteilung des Kraftfahrzeugverkehrs
auf. Da die 3 Anbindungspunkte alle auf die neue Haupt-
sammelstraRfe S1 zum Kiebitzberg flhren, wurden der neue
Knoten und die Mecklenburger Strafe Uber Gebihr bela-
stet.

Als Ergebnis dieser Rechnung wurde eine zwelte Anbin-
dung des Nordteiles (Variante 2 und 4) an das Netz dex

Hauptsammelstrafen erforderiich.




Sie bringt flr den zentralen Knoten eine Entlastung um
2.170 Kraftfahrzeugen pro Tag. Die Mecklenburger Strafe
wird im slidlichen Bereich um 1.740 Kraftfahrzeuge pro
Tag und im mittleren Bereich um 3.020 Kraftfahrzeuge
pro Tag entlastet.

Da eine 4. Anbindung des Nordbereiches an die Mecklen-
burger Strafe zur Entlastung des zentralen, bereits be-
bauten Bereiches dringend notwendig ist, mufite ein ge-
eigneter Anbindungspunkt an die Mecklenburger Strafie
ausgewahlt werden. Eine direkte Verbindung der ndrd-
lichen AnliegerstrafRe A2 an die Mecklenburger Strafe
ist aufgrund des bestehenden Gebdudes der Telekom

nicht mehr mdglich. Fir die Anbindung standen somit

zwel Losungsmdglichkeiten zur Verfigung.

Lésung 1 - slidlich Telekom

Der Abstand zum zentralen Xnoten betragt rd. 100 m. Der
Abstand zur Einmiindung der Blrgermeister-Schlaaff-
Straffe betriagt rd. 80 m.

Durch diese Variante werden mit geringen Knotenpunktab-
standen zwei Einbindungen in den hochbelasteten Teil
der Mecklenburger Strafe geschaffen. Sie setzen die
Leistungsfdhigkeit der Hauptsammelstrafle herab und
haben dariber hinaus negative Auswirkungen auf die

Verkehrssicherheit der StrafRe in diesem Bereich.

Losung 2 - ndérdlich Telekom

Tm Bereich der Einbindung der Blirgermeister-Schlaaff-
StraRe 1lafkt sich mit der Einmindung der 4. Anbindung
des nodrdlichen Bereiches ein funktionsfahiger Knoten
ausbauen.

Der notwendige Knotenabstand auf diesem héchstbelaste-
ten Teil der Mecklenburger Strafe ist gewdhrleistet und
die Verkehrssicherheit auf dieser StraRe kann durch die
Zusammenziehung zweiler Einmiindungen zu einem leistungs-

fihigen Knoten wesentlich erhdht werden.




Hierbei ist noch besonders zu beachten, daff die Grund-
und Hauptschule dieses Stadtteiles an der Birgermei-
gter-Schlaaff-StrafBe liegt und die Mecklenburger Strale
fiir einen grofien Teil der Kinder den Schulweg dar-
stellt.

Diese verkehrstechnische Ldsung bedingt jedoch einen
Eingriff in den Bestand der Gemeinschaftsgaragen des

Papenberges.

Im Bereich des durchgehenden Grinzuges befinden sich
noch 4 weitere AnliegerstraRen Al2 - Al5. Sie erschlie-
Ren jeweils nur eine Hduserzeile und sind somit noch
einmal abgestuft worden. Das Strafenprofil ist gemafs
EAE 85 im Trennungsprinzip fir den maBgeblichen Pkw/Pkw
bei verminderter Geschwindigkeit bemessen worden. Sie

enden in einen Wendehammer.

Um die Fahrtgeschwindigkeiten von vorneherein auf eine
verminderte Geschwindigkeit zu dampfen, wurden die An-
liegerstraRen in ihrer Linie so gefithrt, daf keine
groRen Sichtweiten entstehen. Daruber hinaus sind im
Bereich ihrer Kreuzungen mit den durchgehenden Grinzu-
gen und den darin enthaltenen Fuf3- und Radwegen Mafnah-
men zur zusatzlichen Geschwindigkeitsdampfung mit fest-
gesetzt worden.

Durch diese MaRnahmen sind die Grundlagen dafilr ge-
schaffen worden, daf® trotz des vermaschten Netzes

ruhige Anliegerstrafen entstehen werden.

Der ndrdliche und der stidiiche Teil des Plangebietes

enthilt jeweils einen durchgehenden Grunzug. Er beginnt
am Kreisverkehrsplatz und wird in der 2. Baustufe auf-
genommen und weitergefihrt, so daf eine direkte Verbin-

dung zur freien Landschaft entsteht.




3.3 FuBwege

Im stdlichen Bereich sind FuBwegeverbindungen zwischen
dem neuen Mittelpunkt des Papenberges und dem Rand des
Gebietes festgesetzt worden. Darliber hinaus erhilt der
nordliche Teil eine weitere Fulwegeverbindung an die
Mecklenburger Strafie, die eine rickwidrtige fuflaufige

Erschliefung des Kerngebietes ermdglicht.

3.4 Ruhender Verkehr
Auf der Grundlage des im Bebauungsplan festgesetzten
Mafies der baulichen Nutzung ist die Zahl der Stell-
platze und der Parkplétze errechnet worden. {(Anlage 3)
Die Berechnung wurde Quartierweige vorgenommern.
Es besteht ein Bedarf an:

- 1.330 Stellplitzen

- 439 Parkpléitzen

Innerhalb der Verkehrsflachen konnten festgesetzt
werden:

- 720 Stellpléatze

- 439 Parkplatze

Die Verteilung der Kfz-Abstellpldtze erfolgte unter
der Pradmisse, daR alle Parkplidtze in den Offentlichen
Verkehrsfladchen bedarfsgerecht unterzubringen sind.
Die Verteilung entsprechend der Berechnung wurde im
Bebauungsplan festgesetzt.

Die restlichen Kfz-Stellplatze wurden als Stellplitze
den Quartieren zugeordnet.

Die fehlenden 6i0 Stellplitze missen entsprechend den
Festsetzungen des Bebauungsplanes innerhalb der Uber-
baubaren Fl&chen, in erste Linie als Tiefgaragen, ge-

gschaffen werden.

Durch den Eingriff in die Gemeinschaftsgaragenanlage
fiir den Bestand vergrdfiert gich das Defizit an Stell-

und Parkpldtzen der vorhandenen Bebauung.




Es ist jedoch das Ziel der Stadt, auch fir den Bestand .

gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse herzustellen, um

der Bildung einseitiger Bevdlkerungstrukturen vorzubeu-

gen.

Zur Erreichung dieseg Zieles ist folgende abgestufte

Vorgehensweise von der Stadtvertretung beschlossen

worden:

Die Eigentlmer missen erkldren, wie viele Wohnungs-
einheiten nach der Sanierung des Bestandes verblei-
ben. Dies bildet die Grundlage fir die notwendige
Anzahl der Stellpldtze und Garagemn.

Das Erschlieffungs- und Freifldchenkonzept des heu-
tigen Bestandes ist grundsdtzliche mit dem Ziel zu
tiberarbeiten, mdglichst viele Stellpldtze und Ga-
ragen wohnungsnah im Gebiet unterzubringen.

Noch vorhandene Freifldchen, z.B. ndérdlich der
Bgm.-Schlaaff-StraRe und sidlich der Kirschenallee,
gsollten fiir Stellpldtze, Garagen und Parkflachen ge-
nutzt werden. Innerhalb dieser groéferen Flachen ist
der Bau von Parkhdusern zu uberprifen.

Die dann noch fehlenden Garagen migssen im Bereich der
jetzt noch fehlenden Gemeinschaftsgaragenanlage er-
halten bleiben.

Die Problem muf3 bis zur Planung der zweiten Baustufe
entschieden und geldst werden.

Die vierte Anbindung des Nordteiles wird nétig, wenn
die erste Baustufe iiberwiegend realisiert worden ist.
Dags wird in einem Zeitraum von ungefahr 10 bis 15

Jahren der Fail sein.

Bis dahin sind folgende Mafinahmen zu treffen:

1.

Feststellung der langfristig bendtigten Stellplatze
und Garagen fur den Bestand.
Uberplanung des Erschliefungs- und Freiflachenkon-

zeptes des Bestandes.




3. Aufkauf von Garagen im Bereich des vorhandenen Gara-
genkomplexes durch den von der Stadt beauftragten
ErschlieBungstréger zu einem angemessenen Kaufpreis.

4. Angebot von Alternativstandorten fir die wegfallen-
den Garagen; die Mafnahmen sind nach Moglichkeit im

. Einvernehmen mit den Garagenbesitzern zu regeln.

Zwischenzeitlich sind bereits 120 neue Stellplatze, 60
in der Karl-Hainmiiller-Strafe und weitere 60 in der
Blirgermeister-Schlaaff-StraBe, von der Stadt geschaffen

worden.

3.5 Sichtdreiecke

Die Sichtdreiecke der Anliegerstrafen in die Hauptsam-
melstraRen sind nach EAE 85 flir die Anndherungssicht-
weite bemessen worden.

Zur Geschwindigkeitsdimpfung wird bei den Anliegerstra-
Ren untereinander das Vorfahrtsgebot Rechts vor Links

gewahlt. Die Sichtdreiecke sind entsprechend bemessen.

4, Stadtebauliche Ordnung

4.1 Art der baulichen Nutzung
Uber den Bebauungsplan Nr. 24 * Papenberg / 1. Bau-
stufe * soll die geschlossene Bauweise dieses Bereiches

der Stadt fortgefiihrt und zum Abschluf gebracht werden.

Hierfir ist zwischen um den Kreisverkehrspldtzen ein
neues Zentrum als Kerngebiet festgesetzt worden, das
die derzeitige Entwicklung in der Rosa-Luxemburg-Strafie
aufnimmt und zum Abschlufl bringen wird.

Als Ubergangszone zu den ostwdrtigen geplanten allge-
meinen Wohngebieten ist ein Mischgebiet vorgesehen, das
fiir den Zwischenbereich eine stadtische Nutzung zulafpt.
Das allgemeine Wohngebiet in der geschlossenen Bauweilse
wird in einer 2. Baustufe durch ein allgemeines Wohnge-
biet in offenex Bauweise erginzt, um einen baulich ab-

gestuften Ubergang zur freien Landschaft zu erhalten.

_14_




Art und Maff der baulichen Nutzung, Bauweise sowie die
Héhe baulicher Anlagen sind, wie das Netz der Erschlie-
RBungsstrafien, auf die Topographie abgestimmt. Sie sol-
len die vorhandene sechsgeschossige Bebauung des Be-
standes auf der Kuppe im Einklang mit der Topographie
big auf zwel Geschosse in der geschlossenen Bauweise
herabzonen. Der endgliltige Ubergang bis zu einem Ge-

- schoR wird in der 2. Baustufe in offener Bauweise er-

folgen.

4.,1.1 Allgemeines Wohngebiet

Der ostwdrtige Bereich des Bebauungsplanes Nxr. 24 * Pa-
penberg / 1. Baustufe * ist als allgemeines Wohngebiet
im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt worden. Uberein-
stimmend mit der allgemeinen Zweckbestimmung des § 4
Abs. 1 BauNVQO flir allgemeine Wohngebiete ist es das
staddtebauliche Ziel der Stadt Waren, diesen Bereich
Uberwiegend flir das Wohnen zu nutzen.

Aus stadtebaulichen Grlinden wird im Bebauungsplan auf
der Grundlage von & 1 Abs. 6 BauNVO festgesetzt, dafs
begtimmte Arten von in § 4 Abs. 3 BaulNVO nur ausnahms-
weise zuléssigen Nutzungen nicht zulassig sind. Dieses

sind im einzelnen:

§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVQO, Anlagen fiir Verwaltungen

Der Bebauungsplan Nr. 24 glgidert sich in Kerngebiete,

Mischgebiete und allgemeine Wohngebiete. Hierdurch bie-
tet sich die Moglichkeit, Verwaltungen in erster Linie

im Kerngebiet oder im Mischgebiet anzusiedeln.

Durch den Ausschlufi von Verwaltungen im allgemeinen

Wohngebiet soll der Gefahr begegnet werden, dafs inner-
halb des allgemeinen Wohngebietes eine alimahliche Um-
strukturierung des Gebietes zu Lasten der angestrebten

Wohnfunktion betrieben werden kann.




Dariiber hinaus ist bei Verwaltungen mit einem gegeniber
einer Wohnnutzung erheblich hdéheren Verkehrsaufkommen
zu rechnen. Da das allgemeine Wohngebiet jedoch nur
tiber geschwindigkeitsgedidmpfte Anliegerstralen er-
schlogsen ist, sttnde diese Nutzungsart einer Uber-
wiegenden Wohnnutzung entgegen.

Da in den westlich anschliefienden Kerngebileten und
Mischgebieten in unmittelbarer raumlicher Nihe ausrei-
chend Fléchen fir Anlagen flir Verwaltungen vorhanden
sind, =coll der Bereich des allgemeinen Wohngebietes
von dieser Nutzung freigehalten werden, um die ange-
strebte Zweckbestimmung des Gebietes zu erhalten und

langfristig zu sichern.

§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO, Gartenbaubetriebe

Der Bebauungsplan Nr. 24 * Papenberg - 1. Baustufe *
sieht die Erweiterung der geschlossenen Bauweise des
Papenberges nach Osten vor.

Un den stadtischen Charakter dieses Gebietes zu unter-
streichen, wurde die geschlossene Bauweise festgesetzt
und die Zahl der Vollgeschosse mit zwel bis dreil Voll-

geschossen bestimmt.

Gartenbaubetriebe haben in der Regel einen hohen Fla-
chenbedarf, der dazu fihrt, daR die angestrebte stadte-
bauliche Dichte des Gebietes aufgeldst und die vorge-
sehene Gestaltung in der geschlossenen Bauweise nicht
erreicht werden kann.

Da sich Gartenbaubetriebe mit dem angestrebten stadte-
baulichen Gestaltungsziel einer geschlossenen Siedlung
nicht vereinbaren lassen, werden sie im allgemeinen

Wohngebiet ausgeschlossen.




- 16 -

§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauGB, Tankstellen

Das allgemeine Wohngebiet des Bebauungsplanes Nr. 24
so0ll durch die geschlossene und zwei- bis dreigeschos-
sige Bauweise gepragt werden. Desweiteren ist es durch
geschwindigkeitsgedampfte Anliegerstrafen exschlossen.
Die Zulassung von Tankstellen in diesem Bereich fihrt
einergeitg zu einer Aufldsung des gestalterischen Zie-
les und andererseits zu einem erhdhten Verkehrsaufkom-
men innerhalb der vérkehrsberuhigten Anliegerstrafen,
da die Tankstellen aus wirtschaftlichen Griinden darauf
angewiesen sein werden, Kunden von den stddtischen
Hauptstrafen und den Uberdrtlichen Verkehrswegen zu

sich heranzuziehen.

Da in zumutbarer Entfernung an der B 192 im Bereich der
neuen cstwirtigen Anbindung des Papenberges bereits
zweli Tankstellen vorhanden sind und sich Tankstellen im
Bereich dieses Bebauungsplanes negativ auf die stéadte-
bauliche Gestaltung des Gesamtgebietes sowilie die Ver-
kehrsstrdme innerhalb des verkehrsberuhigten Bereiches
auswirken, werden sie im allgemeinen Wohngebiet ausge-

schlossen.

4.1.2 Mischgebiet

Als Ubergangszone zwischen dem Kerngebiet im Westen und
dem allgemeinen Wohngebiet im Osten des Bebauungsplanes
Nr. 24 * Papenberg - 1. Baustufe * wird ein Mischgebiet
im Sinne des §8 6 BaulNVO festgesetzt. Es soll Ulberein-
stimmend mit der allgemeinen Zweckbestimmung des § 6
Abs. 1 BaulVO dem Wohnen und der Unterbringung von
Handwerks- und Gewerbebetrieben dienen, die das Wohnen

nicht wesentlich stdren.

Aus stadtebaulichen Grinden wird im Bebauungsplan auf
der Grundlage von § 1 Abs. 5 bzw. Abs. 6 BauNVO fest-
gesetzt, dal® bestimmte Arten von in § 6 Abs. 2 und 3
BauNVO zul&ssigen oder ausnahmsweise zuldssigen Nutzun

gen nicht zulédssig sind.




Dieses sind im einzelnen:

§ 6 Abs. 2 Nr. 6§ BauGB, Gartenbaubetriebe und

§ 6 Abs. 2 Nr. 7 BauGB, Tankstellen

Der Gesamtbereich des Bebauungsplanes Nr. 24 x Papen-
berg - 1. Baustufe * unterliegt einem stadtebaulichen
Gestaltungskonzept.

Wie auch schon im allgemeinen Wohngebiet stehen auéh
im Mischgebiet ebenfalls Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen dem st&dtebaulichen Gestaltungskonzept ent-
gegen. Im Mischgebiet noch im gréReren MaBe, da die
Zahl der Vollgeschosse gegenilber dem allgemeinen Wohn-
gebiet weiter erhdht wird.

§ 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVoO, Vergnlgungsstitten und

§ 6 Abs. 3 BauGB, Vergniigungsstitten

Nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVC sind Vergniigungsstétten in
den Teilen von Mischgebieten allgemein zuldssig, die
Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

Da die Mischgebiete des Bebauungsplanes Nr. 24 die all-
gemeine Zuldssigkeit nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO wie
Gartenbaubetriebe und Nr. 7 flr Tankstellen einge-
schridnkt wurden, zeigt dieses auf, daf eine tiberwiegend
gewerbliche Nutzung nicht den angestrebten stidtebauli-
chen Zielen der Stadt Waren entspricht. Das Mischgebiet
ist mehr auf das Wohnen ausgerichtet.

Desweiteren ist in diesem Zusammenhang darauf Riicksicht
zu nehmen, daf sich im direkt westlich angrenzenden Ge-
biet des Bestandes zwei Grund- und Hauptschulen, zwei

Kindergdrten und zwei Kinderkrippen befinden.

Aus den vorgenannten Grinden werden die mischgebiets-

vertraglichen Vergnilgungsstdtten ausgeschlossen.
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Gleiches gilt auch flr die in § 6 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Vergnlgungsstitten, die auch in
den Teilen eines Mischgebietes errichtet werden koénnen,

die nicht Uberwiegend gewerblich geprdgt sind.

Von der Struktur und der Abstufung der einzelnen Bau-
flidchen im Sfidosten der Stadt Waren her sind im west-
lich an den Papenberg angrenzenden Bereich bereits Ver-
gnigungsstitten vorhanden. Desweiteren kénnen ndrdlich
der Bauflichen des Papenberges und des Kiebitzberges
im Cewerbegebiet Ost an der B 192 Vergniugungsstatten

errichtet werden.

4.1.3 Kerngebiet

Das Zentrum des Bebauungsplanes Nr. 24 * Papenberg

- 1. Baustufe * wird als Kerngebiet gemal® § 6 BaulNVO
festgesetzt. Hier soll zwischen den neuen Kreisver-
kehrspldtzen ein Stadtteilzentrum mit Geschafts-,
Bliro- und Verwaltungsgebauden entstehen.

Auch sind Einzelhandelsbetriebe vorgesehen, die nicht

nur das CGebiet des Papenberges versorgen kénnen.

zur Sicherung des stadtebaulichen Zieles ein Stadtteil-
zentrum flir den Papenberg zu schaffen, wird im Bebau-
ungsplan auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVC i.V.m.
§ 1 Abs. 9 BauNVO und § 1 Abs. 6 BaulNVO festgesetzt,
daR bestimmte Arten von in § 7 Abs. 2 und 3 BaulNVO zu-
lassigen und ausnahmsweise zul&ssigen Nutzungen nicht

zulédssig sind. Dieses sind im einzelnen:

§ 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO, Vergnligungsstidtten

Es ist das stadtebauliche Ziel, dieser Bauleilitplanung
dem Gesamtwohngebiet Papenberg ein dem Charakter des
Gebietes angepaRtes Stadtteilzentrum zu geben und die
derzeitige Entwicklung in der Rosa-Luxemburg-Strabe
fortzufltihren und im Osten zu beenden. Trotz der Abstu-
fungen in der Nutzung des Gesamtgebietes wird es in er-

ster Linie vom Wohnen geprigt.
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Diesem stéddtebaulichen Ziel stehen aus den gleichen
Grinden wie in den angrenzenden Mischgebieten Vergnii-
gungsstatten entgegen. Hierbei ist besonders zu be-
achten, daff sie im Kerngebiet noch n&her an den
sozialen Einrichtungen liegen.

Vergnlgungsstatten sind am westlichen Rand des gesamten
Papenberges bereits vorhanden und kénnen auch im Gewer-
begebiet ndrdlich der lberwiegend durch das Wohnen ge-
pragten Papenberg und Kiebitzberg noch errichtet wer-

den.

§ 7 Abs. 3 Nr. 1 BauGB, Tankstellen

Im Hinblick auf das angestrebte stadtebauliche Ziel ei-
nes geschlossenen Stadtteilkernes stehen in diesem zen-
tralen Bereich die gleichen Grinde wie in den Mischge-
bieten und den allgemeinen Wohngebieten einer Zulassung

von Tankstellen entgegen.

Nach &8 7 Abs. 4 Nr. 1 BauGB kann im Kerngebiet festge-
setzt werden, daR oberhalb eines Bebauungsplan bestimm-

ten Geschosses nur Wohnungen zuldssig sind.

Da es sich beili einem Xerngebiet des Bebauungsplanes
Nr. 24 um ein Kerngebiet zur Schaffung eines Stadtteil-
zentrums fdr den Papenberg handelt, wird zur Sté&rkung

des Wohnens von dieser Regelung Gebrauch gemacht.

Die Zahl der Vollgeschosgse ist mit mindestens einem und
maximal finf Vollgeschossen festgesetzt. Die ersten
beiden Vollgeschosse sind flr die allgemeine Zuléssig-
keit nach & 7 Abs. 2 BauNV0O vorgesehen. Damit ein dem
Papenberg angemessenes Stadtteilzentrum entsteht, wird
festgesetzt, daff ab dem dritten Vollgeschofd nur noch
dags Wohnen zuldsgig ist. Durch diese MaRnahme wird
einerseits sichergestellt, dall der Wohncharakter des
Gesamtpapenberges gewahrt bleibt und andererseits keine

Konkurrenz zur Innenstadt entsteht.




4.1.4 Gliederung der Misch- und Kerngebiete

Die Stadt Waren (Miritz) hat eine Einzelhandelstruktur-
und Entwicklungskonzeption ausarbeiten lassen. Sie
wurde im Juni 1991 erstellt und im April 1993 erganzt.
Im Einzugsbereich desg Mittelzentrums Waren leben

30.000 Menschen. Auf dem Papenberg werden zukiinftig
9.000 Blrger der Stadt Waren leber.

Fir dieses geschlossene Gebiet soll die notwendige ver-
sorgung des Gebietes innerhalb des Gebietes sicherge-
~stellt werden.

Die festgesetzte GeschoRfliche fir Einzelhandelsbe-
triebe ergibt sich aus den Empfehlungen desg Gutachtens,
abzlglich der bereits vorhandenen Einrichtungen.

Um die Auswirkungen diese Stadtteilzentrums auf die
vorhandenen Einzelhandelsbetriebe in der Innenstadt zu
steuern und negative Folgen einzudimmen sind die inner-

stadtrelevanten Sortimente eingeschrinkt worden.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Entsprechend dem st&dtebaulichen Ziel der Stadt, einer-
seits eine Stadtteilzentrum fiir den Papenberg zu er-
halten und andererseits die geschlossene Bebauung in
Anlehnung an die vorhandene Topegraphie zum zukiinftigen
ostwartigen Stadtrand abzuzonen, wurde das MafR der
baulichen Nutzung festgesetzt. Hierflr wurde die
Festsetzung einer Grundflichenzahl sowie die Zahl der
Vollgeschosse gewahlt.

Die Grundfldchenzahl steht im Einklang mit der Art der
baulichen Nutzung und gewahrleistet, daR in Verbindung
mit der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse die Ver-
dichtung zum Stadtkern zum Rand der geschlossenen Be-

bauung abnimmt.

Diese Festsetzungen sind zusitzlich an die topographi-

sche Situation angepaRt.
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Auf der Kuppe des Papenberges wird die vorhandene
sechsgeschossige Bebauung in der maximal finfgeschos-
gigen Bebauung des Kerngebietes aufgenommen und mit dem
Gelande auf eine zweigeschossige Bebauung den zuktnfti-

gen Rand der geschlossen Bauweise abgezont.

Durch die Festssetzung der Zahl der Vollgeschosse als
Mindest- und HbOchstmaf werden die Obergrenzen nach § 17
2bs. 1 BauNV0O nicht lUberschritten.

Um auch im Grenzbereich, zur Absicherung der im Bebau-
ungsplan festgesetzten Hbhenentwicklung der zukinftigen
Gebdude, eine Nutzung der Dachgeschosse und somit eine
wirtschaftliche Bebauung der Grundsticke zu ermdgli-
chen, wurde im Bebauungsplan festgesetzt, dall die Ge-
schoRfléche von Aufenthaltsriumen in anderen Geschossen
gemdfs § 20 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise nicht mitzurech-

nen ist.

4.3 Bauweise
Der Bebauungsplan Nr. 24 soll die stiddtische Bebauung
des Papenberges nach Osten ergdnzen und abschliefien.

Hierfiir wurde die geschlossene Bauwelse festgesetzt.

Die Flachen fiir den Gemeinbedarf, Post, sind mit

einer fernmeldetechnischen Einrichtung bebaut. Dieser
Zweckbau 1&Bt sich nicht mehr in die geschlossene Bau-
weige eingliedern.

Somit erfolgte die Festsetzung einer abweilchenden Bau-
weise. Sie ermdglicht eine Erweiterung des Gebaudes
liber die LAngenbegrenzung nach § 22 Abs. 2 BaulNVO

hinaus.

4.4 Héhenlage baulicher Anlagen

Der Bebauungsplan Nr. 24 beinhaltet den ostwldrtigen Be-
reich des Papenberges. Die Kuppe liegt auf 84 m lber
HN. Der Papenberg fillt nach Osten und Slden ab.
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Das Erschlieffungssystem wurde soweit wie mdglich den

vorhandenen HOhenlinien angepafit. Trotzdem sind inner-
halb der einzelnen StraRenzlige HOhendifferenzen vorhan-
den, die wie im Beispiel der AnliegerstralBen A6 und A7

bis zu 4 m betragen koénnen.

Aus diesem Grunde und in Anbetracht der fesgstgesetzten
geschlossenen Bauwelise wurde die festgesetzte Erdge-
schofdfuffbodenhdéhe auf maximal 20 m Gebdudelédnge be-

schrankt.

Die ErdgeschoBRfuffbodenhdéhe wurde zwischen 0,15 m und
1,35 m tber der mittleren Gradientenh®he des zum Ge-
baude gehdrenden StraBenabschnittes festgesetzt, um
einerseits eine wirtschaftliche Erschliefung der Ge-
baude zu erreichen und andererseits Vollgeschosse un-
terhalb der Erdgeschofifullbodenhé4he auszuschliefien.

4.5 Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen

Fir den Bebauungsplan Nr. 24 ist durch die Festsetzung
in Ziffer 6. des Textes gewdhrleistet, daBl die Innen-
héfe der einzelnen Blocks frei bleiben. Diese Festset-
zung dient der Sicherung eines HbchstmaRes an Wohnruhe
auf der Innenseite der Blocks. Vor allem Stellplatze
und Garagen wirden durch die von ihnen ausgehenden
Emmiggionen die Wohnruhe erheblich stdren.

Durch die Festsetzung ist sicheréestellt, daf? Stell-
platze und Garagen nur innerhalb der Uberbaubaren Fla-
che und nur von der Verkehrsfldche aus direkt erschlos-
sen mdglich sind. Hierfir bieten sich einerseits Tief-
garagen im Kellergegchof oder Parkhiuser als Gemeln-

gchaftsanlagen an.

4,6 Ortliche Bauvorschriften
Die &rtlichen Bauvorschriften nach § 86 LBauO M-V sind
der ortstypischen'Bauweise und den Festsetzungen in den

anderen Bebauungspldnen der Stadt angepafit.
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Die festgesetzten AuBenwandmaterialien sind typisch fir
die geschlossene Bebauung von Waren und lassen im Hin-
blick auf Teilfllchen ausreichend Gestaltungsspielraum

fir die Bauwilligen.

Die Festsetzung von geneigten DAchern entspricht eben-
falls der ortstypischen Bauweise. Bel untergeordneten
Nebendachern werden gréfiere Gestaltungsfreiheiten ge-
wahrt, da sie keinen entscheidenden Einfluff auf den Ge-

samtbaukdrper haben.

Drempel sind auf das ortslibliche MaR beschriankt.

Die HOhenentwicklung der Dachlandschaft wird durch die
Festsetzung von Trauf- und Firsthdhen bestimmt. Sie
sind nach der Zahl der Vollgeschosse differenziert
festgesetzt worden und beinhalten in ihren Maximal-
Fegtgetzungen die Mdglichkeit eines Dachgeschoflaus-

baues.

Die Festsetzung von Trauf- und Firsthdhen in dem
festgesetzten Spielraum ist notwendig, um in der
gegschlossenen Bauweisge eine harmonisch aufeinander

abgestimmte Dachlandschaft zu erreichen.

Im Zusammenhang mit den festgesetzten ortstypischen
Dacheindeckungsmaterialien wird die Auswirkung der
Dachlandschaft auf die freie Landschaft trotz der hd-
henmidffig exponierten Lage des Gebietes auf ein vertret-

bares Maf? eingeschrankt.

Die Zulassung von Anlagen der Solartechnik soll die

Nutzung alternativer Energien foérdern.

Antennenanlagen sind ausgeschlossen worden, da sie in
der Regel Uber die Dachlandschaft hinaus ragen und dem
Gestaltungsziel das duxrch die Festsetzung der Dachhdhen
und Dachdeckungsmaterialien bestimmt ist, entgegenwir-

ken.
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Die festgesetzten Einfriedigungen sind fir Waren orts-
typisch und haben einen wesentlichen Einfluf auf die
Gestaltung des StraRenraumes. Durch Mauern und Hecken
werden vor allem in den Anliegerstrafen die recht
grofien Stralenraume zusdtzlich durch ein relativ ein-
heitliches Element gestaltet und untergliedert.

5. Auswirkungen der stiddtebaulichen Planung

5.1 Allgemeine Auswirkungen

Der Bebauungsplan Nr. 24 * Papenberg - 1. Baustufe *
fihrt die vorhandene Wohnbebauung des Papenberges nach
Osten fort und bringt den Bereich des Gebietes mit der
gegchlossenen Bauweige zum Abschluff. Er erhdlt einen
anderen Standard im Hinblick auf den Wohnkomfort, die
Stellplatzsituation, das Wohnumfeld und die Wohnungsko-
sten. Hierdurch besteht die Gefahr, daf sich im Neubau-
bereich eine andere Sozialstruktur als im Bestandsbe-
reich entwickeln wird.

Dem Bestandsbereich droht eine Umstrukturierung, wenn
keine begleitenden Mafinahmen im Hinblick auf die Sanie-

rung der derzeitigen Verhiltnisse erfolgt.

Die sozial StaArkeren ziehen dann in die neuen, von der
Stadt geschaffenen Einfamilienhausgebiete oder in den
Mietwohnungs- und Eigentumsbereichen des Bebauungs-
planeg Nr. 24. Dieses kann zur Folge haben, daf’ die
freien Wohnungen des Bestandes mit sozial Schwicheren
belegt werden, so daff im Hinblick auf die erzielbaren
Mieten eine Sanierung des Gebietes noch zusidtzlich er-
schwert wird.

Unter diesen Voraussetzungen zerfdllt das Gesamtgebiet
Papenberg in zwel Bereiche und wird nicht zu einer Ein-

heit zusammenwachsen.

Um dem entgegenzuwirken, sind Uber die Fegtsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 24 * Papenberg - 1. Baustufe *

hinaus folgende Mafinahmen geplant:
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- Verbesserung der Situation im Bestandsbereich im
Hinblick auf die Qualitét der Wohnungen.

- Grundlegende Neuordnung der Stellplatz- und Park-
platzsituation im Bestandsbereich.

- Verbesserung der Wohnumfeldgestaltung im Bereich
der bestehenden Bebauung.

- Diese Mafnahmen sind bel sparsamem Kapitaleingatz
durchzufithren, um fUr das Bestandsgebiet angemessene
Mieten bieten zu kdnnen.

- Beli der Umgetzung von Garagen sind soziale Begleit-
mafinahmen durch die Stadt fir die betroffenen Eigen-
timer vorgesehen.

- Flir die sonstigen Nutzungen im Bereich der besgtehen-
den Gemeinschaftsgaragenanlage Papenberg sind inner-
halb des Bebauungsplanes Nr. 24 geeignete Raumlich-
keiten fir die soziale Betreuung durch die Stadt be-
reitzustellen.

- Desweiteren gind geeignete R&umlichkeiten innerhalb
des CGeltungsbereiches des Bebauunsplanes Nr. 24 fir
goziale Einrichtungen zur Jugend- und Altenbetreuung
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 24 fir den
Gegamtbereich des Papenberges vorzusehen.

Durch diege begleitenden Mafifnahmen soll zeitlich parai-
lel zur baulichen Entwicklung des Bebauungsplanes

Nr. 24 von vornherein sichergestellt werden, dafl das
Gesamtgebiet zu einer Einheit zusammenwlchst und die
neuen Bewohner in dem Stadtteil Papenberg eingegliedert

werden kdnnen.

5.2 Natur und Landschaft

Das Gelinde des Bebauungsplanes Nr. 24 * Papenberg -
1. Baustufe * schlief’t sich ostwarts an die bestehende
Bebauung an. Sie soll in der 1. Baustufe den Papenberg
in der geschlossenen Bauweise nach Osten erweitern und
abschliefRen. In der 2. Baustufe wird der endgliltige

Stadtrand nach Osgten in der offenen Bauwelse geplant.
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Durch die besondere topographische Lage des Papenber-
ges, der nach Osten und Slden abfallt, wirkt sich die
Bebauung des Geldndes auf das Landschaftsbild nach

Nordosten, Osten und Stiden aus.

Das Gelande wir zur Zeit nicht mehr landwirtschaftlich
genutzt und liegt brach.

Die detaillierten Auswirkungen auf dags Landschaftsbild
und die Landschaftsékologie sind in dem der Begrindung

anliegenden Grunordnungsplan (Anlage 4) dargestellt.

Nach &8 8a Abs. 1 und 8b ENatSchG sind vermeidbare Be-
eintridchtigungen zu unterlassen. Da die Stadt Waren
einen dringenden Bedarf fir den Mietwohnungsbau hat,
der ohne einer Ausweisung von Neubaufldchen nicht ge-

deckt werden kann, ist der Eingriff unvermeidbar.

Unvermeidbare Eingriffe sind zu minimieren. Dieser

Aspekt ist bei der Wahl der Fliche beachtet worden.

Die Grundsatzuntersuchungen flr die Auswelsungen eines
Standortes flUr den dringend bendtigten Mietwohnungsbau
in GeschoRbauweise im Rahmen der Flachennutzungs-
planaufstellung sind zu dem Ergebnis gekommen, daf} die
urspringliche Papenbergplanung unter den derzeitigen
Anforderungen weltergefiihrt werden soll.

Alternative Standorte fiir den mehrgeschossigen Mietwoh-
nungsbau in geschlossener Bauweise sind im unmittelba-
ren Stadtgebiet nicht vorhanden. Andere geeignete Fla-
chen in guter Anbindung zum Stadtkern stehen nicht zur
Verfligung. Mdgliche Alternativstandorte in grofierer
Entfernung zum Stadtkern lassen sich nicht in das
Stadt- und Landschaftsbild einfiigen.

Flir den Abschluf der langfristigen Planung auf den
Paperiberg sprechen darliber hinaus die vorhandenen
Erschliefungsstrukturen, die in den bisherigen Bauab-
schnitten sco ausgelegt wurden, dafs ihre volle Wirt-

gchaftlichkeit erst nach einer Erweiterung gegeben ist.
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Dieses gilt insbesondere flir die Nutzung der Anlagen
der Geotermie.

Die vorstehenden Ausfihrungen zeigen, daf die gewihlte.
Flache im Gegensatz zu den sonstigen zur Verfiigung
stehenden Fl&chen den geringsten Eingriff darstellt.

Der verbleibende Eingriff ist vorrangig innerhalb des
Gebietes auszugleichen.

Durch die Fortfihrung der Bebauung und ihre der topo-
graphischen Situation angepafdte Abstufung der Bauhdhen
wird die vorhandene Belastung des Landschaftsbildes
durch die bestehende sechsgeschossige Bebauung des Be-
standes gemildert. Hierzu tragen besonders die diffe-
renzierten Festsetzungen Uber die Hbhenentwicklung und

die Gestaltung der Dachlandschaft bei.

Deswelteren sieht der Bebauungsplan Nr. 24 eine Anzahl
von Anpflanzgeboten vor, die im Zusammenhang mit den
Sffentlichen Verkehrsriumen das Erweiterungsgebiet in

kleinere Bereiche untergliedern und gut durchgriinen.

Die Anpflanzgebote innerhalb der Verkehrsfléchen‘sind
weitestgehend parallel zu den Hbéhenlinien angeordnet.
Der durchgehende Griinzug im Norden liegt auf der Kuppe
und der Grlinzug im Sldteil des Gebietes verlauft wmit
der Hangneigung. Hierdurch entsteht ein Raster, das

die neue Bebauung durch geschloséene Baumreihen in alle

Richtungen gliedert und unterteilt.

Die durchgehenden Grinzlge stellen dariiber hinaus eine
weitestgehend von &ffentlichem Vekehr freie Vernetzung
der Freifldche mit der umgebenden Landschaft dar. Die-
ses wird verstdrkt durch die Festsetzung, die 6ffent-
lichen Grunflachen dieser Bereiche naturnahe zu ent-

wickeln.
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Eine abschlieflende Gestaltung des neuen Stadtrandes
nach Osten kann im Bebauungsplan Nr. 24 * Papenberg

- 1. Baustufe * nicht vorgenommen. Sie ist in der

2. Baustufe in der offenen Bauweise mit einer noch wei-
teren Abstufung von Bauhthen und Baumassen sowie einem

Stadtrand angepaf3ten Anpflanzgeboten vorbehalten.

Ein weiterer Ausgleich erfolgt durch eine konsquente
Beschrankung der Versieglung entsprechend den Méglich-

keiten innerhalb einer geschlossenen Bebauung.

Wahrend im Kerngebiet eine vollstidndige Bodenversiege-
lung im Interesse einer Stadtkerngestaltung zugelassen
wird, nimmt sie zum Rand des Gebietesg hin, in den

Mischgebieten und den allgemeinen Wohngebieten, konti-

nuierlich ab.

Durch die festgesetzten Grundfl&chenzahlen und die
Festsetzungen Uber Garagen, Stellplétze und Nebenan-
lagen ist gewdhrleistet, daff der Innenbereich der
einzelnen Blocks nicht weiter versiegelt werden kann.
zusdtzliche Festsetzungen Uber Anlagen auf den unbe-
bauten Grundstiicksfldchen schrianken auch eine Versie-
gelung durch Gehwege, Kinderspielplétze oder Wasche-
trockenplétze noch zusdtzlich ein. Deswelteren sind
diese Bereich naturnahe zu entwickeln und zu erhalten.
Auch bei der Gestaltung der Fufiwegeverbindungen wurde
festgesetzt, dafl sie nicht vollstéandig versiegelt wer-

den diirfen.

Die textlichen Festsetzungen 12.3 und 12.4 sollen dazu
beitragen, daft Tierarten, die auch in stadtischen Be-

reichen leben, geeignete Voraussetzungen vorfinden.

Durch die festgesetzten Ausgleichsmafnahmen kann der

Eingriff okologisch nicht voll ausgeglichen werden.
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Ist ein Ausgleich nur teilweise mdéglich, so sind Er-
satzflachen bereitzustellen. Ersatzfliachen miissen je-
doch im raumlichen Zusammenhang mit dem Eingriff ste-
hen.

Hierfir kame theoretisch die noch unbebaute Flache

im ostwdrtigen und slUdlichen Anschluf an das Gebiet
in Frage. Sie ist wvon geringem O6kologischen Wert und
miifite entsprechend aufgewertet werden.

Neben ihrer geringen &kologischen Eignung als Aus-
gleichsfldche wird sie flir die weitere stadtebauliche
Entwicklung des Papenberges bendtigt. Die geplante

2. Baustufe des Papenberges soll den Stadtrand in offe-
ner Bauweise bilden und die endgliltige Abstufung und
Einbindung des Papenberges in die Landschaft sicher-

stellen.

Durch die vorgesehene weitere Abstufung und Eingrinung
des zukiinftigen Randes desa Papenberges zur Landschaft
kann in diesem Bereich der Gesamteingriff weiter
minimiert und ausgeglichen werden, so daff sie gegeniiber
der Festlegung von Ausgleichsfldchen am jetzigen Rand
des Bebauungsplanes Nr. 24 eine weitere Minimierung
bedeutet.

Da erst in der 2. Baustufe Flé&chen vorhanden sein wer-
den, die als Ersatzfldchen ohne Einflufl auf die stadte-
bauliche Gestaltung des Ortsrandes genutzt werden kdn-
nen, mufd £lir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 24 *

Papenberg - 1. Baustufe * auf sie verzichtet werden.

Auf die Festsetzung von Kinderspielplidtzen wurde in dexr
1. Baustufe verzichtet.

Wahrend Kleinkindergpielpldtze innerhalb der Blocks

von den Tragern der Wohnungsbaumaffnahmen angelegt wer-
werden, sind &ffentliche Spielplitze am Rand des Ge-
bietes im Ubergang zur freien Landschaft geplant. Hier-
fiir gsind die Fuflwegeverbindungen innerhalb desg Bebau-

ungsplanes festgesetzt worden.
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Die einzelnen Zuordnungen sowie die Gestaltungen der
Flachen werden in der 2. Baustufe flr das Gesamtgebiet
festgesetzt.

Als Freizeitfldchen kdnnen im wohnungsnahmen Bereich
die unverbauten Innenhdfe genutzt werden.

Darliberhinaus werden in der 2. Baustufe Freizeitflichen
flir den Gesamtbereich festgelegt.

5.3 Immissionen

Nordlich des Planbereiches verlduft die Bahnstrecke
Berlin-Rostock. Sie liegt in einem Einschnitt ca. 11 m
unterhalb desgs ndérdlichen Planrandes.

Durch dle Erweiterung der Papenberges wird die Ver-

kehrsmenge in diesem Bereich zunehmen.

Zur Beurteilung seiner Auswirkungen auf den Bestand
und den Bebauungsplan wurde eine schalltechnische
Untersuchung durchgefiihrt (Anlage 5).

Sie hatte folgendes Ergebnis:

5.3.1 Einwirkungen auf den Planbereich

Innerhalb des Plangebietes missen die Immissionen nach
der DIN 18005 - Schallschutz im St&dtebau - beurteilt
werden.

Im Hinblick auf die Immissionen an den Hauptsammel-
straflen und im Bereich des Schienenweges werden die im
Gutachten vorgeschlagenen passiven Schallschutzmafinah-
men in den Bebauungsplan Ubernommen.

Es werden entsprechende bewertete Schalldammaffe f£ir die
AuRenbauteile der zuklnftigen baulichen Anlagen im Be-

bauungsplan festgesetzt.

5.3.2 Einwirkungen auf die Umgebung

Der Bereich der bestehenden Strafien (Mecklenburger
Str., Rosa-Luxemburg-Str., Kart-Bartels-Str.} wird
durch den Bebauungsplan Nr. 24 gedndert.
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Im Bestandsbereich ist die Ver&nderung nach der 16.
Verordnung zur Durchfithrung des Bundesimmissions-
schutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 1i6.
BImSchV) zu beurteilen.

§ 1 der 16. BImSchV sagt aus, daR eine Anderung we-
sentlich ist, wenn eine StraRe um einen oder mehrere
durchgehende Fahrstreifen flUr den Kraftfahrzeugver-
kehr erweitert wird, oder durch einen erheblichen bau-
lichen Eingriff der Beurteilungspegel des zu &Andern-
den Verkehrsweges um mind. 3 dB (A) erhdht wird.

Die Verdnderung ist durch die gutachterliche Stellung-
nahme beurteilt worden. Das Gutachten kommt zu der Er-
kenntnis, daf® gegenitiber dem heutigen Zustand der Be-
urteilungspegel auf der Mecklenburger Str., der Rosa-
Luxemburg-Str. und der Karl-Bartelg-Str. um nicht mehr
als 3 dB erhdht wird. Hierbei ist zu beachten, daf die
Differenz der Beurteilungspegel zwischen dem heutigen
Wert und em prognostizierten Wert nach der Fertigstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 24 berechnet wurde. Ein
Prognosewert fir die Steigerung des heutigen Verkehrs-
aufkcmmens bis zur Erweiterung des Gebietes um den Be-
bauungsplan Nr. 24, jedoch ohne ihn, konnte rechnerisch
nicht simuliert werden, da die Ausgangsdaten fehlen.
Somit ist davon auszugehen, dafd gegeniiber der sowileso
eintretenden Verkehszunahme bis zur Fertigstellung des
Bebauungsplanes Nr. 24 die Beurteilungspegelerhdhung

noch niedriger als im Gutachten berechnet sein wird.

Da die Mecklenburger Str., die Rosa-Luxemburg-Str. und
die Karl-Bartels-Str. bereits heute einem hohen Ver-
kehrsldrm ausgesetzt sind, wird empfohlen, bei Anderun-
gen in diesem Bereich, passive Schallschutzmafnahmen zu
treffen. Hierbei seil darauf hingewiesen, dafd die dem
heutigen Stand der Technik entsprechenden Fenster eine
Schallschutzklasse asuweisen, die sicherstellt, daf die

Immissionen ausreichend gemindert werden.
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5.4 Staatliches Trigonometrische Netz

in dem Bebauungsplangebiet befindet sich der Trigono-
metrische Punkt (TP) 3. Ordnung N-33-86-A-d/122. Nach
dem Entwurf des Bebauungsplanes f£4llt der TP in den
Bereich einer Erschliefungsstrafe und wird bei der Re-

alisierung des Bebauungsplanes zerstort werden.

Ein Erhalt des Trigonometrischen Punktes hatte weit-
reichende Folgen fir die Erschliefung und Bebauung
dieses Bereliches der Anliegerstrafe A 7, die stadtebau-

lich und wirtschaftlich nicht zu vertreten waren.

Es soll geborgen und eine Ersatzpunktbestimmung vom
lLandesvermessungsamt Mecklenburg-Vorpommern vorgenom-

men werden.

Hierbei ist wie folgt zu verfahren:

- ca. 4 Wochen vor Beginn der ErschlieRBungsbauarbeiten
im Bereich deg TP ist dem Landesvermessungsamt Meck-
lenburg-Vorpommern der Bautermin mitzuteilen, damit
der TP und die zugehdrigen Festlegungen geborgen wer-
den kdénnen.

- eine Ersatzpunktbestimmung fir den gefdhrdeten TP ist
erst nach Abschlufz der BRauarbeiten in der II. Baustu-
fe mdglich und wird dann durch das Landesvermessungs-

amt Mecklenburg-Vorpommern durchgefthrt.

Die Kosten von ca. 20.000,00 DM werden vom Erschlies-

sungstriger getragen.

6. Bodendenkmiler

im Planbereich sind keine Bodendenkméler bekannt.
Sollten wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige
Bodenverfarbungen entdeckt werden, so ist das Landesamt
fiir Bodendenkmalpflege unverziglich zu benachrichtigen
und die Pundstelle bis zum Eintreffen deren Vertreter

z11 sichern.




Verantwortlich hierflir sind gemdR § 9 Abs. 2 der Ver-
ordnung zum Schutz und zur Erhaltung urgegchichtlicher
Bodendenkmédler die Finder sowie die Leiter der Arbei--

ten.

Der Beginn der ErschlieRungsarbeiten (Mutterboden-
abtrag) ist dem Landesamt 4 Wochen vorher schrift-
lich und verbindlich anzuzeigen, damit die freige-
schobenen Fléchen auf mdgliche Bodenfunde und Verfdr-
bungen lberpriift werden kénnen. Vom Ergebnis dieser
Prospektion hingen weitere Festlegungen ab, die in
einem Mafnahmeplan einflieRen werden. Fiir Absprachen
von Einzelheiten steht das Landesamt fir Bodendenk-

malpflege jederzeit zur Verfiigung.

7. Mafnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Das Gelande im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 24 befindet sich zum tiberwiegenden Teil im Resgitz

der Stadt Waren.

Die Stadt Waren wird sich zur Erschlieffung des Gebietes
eines Dritten bedienen. Auf der Grundlage des § 6 des
Malinahmengesetzes zum Baugesetzbuch vom 20.04.1993
(BGBl. I S. 622) wird die Stadt Waren lber einen stad-
tebaulichen Vertrag die Vorbereitung und die Durchfiih-
rung der geplanten ErschlieBungsmafinahmen diesem tiber-

tragen.
Vertraglich wird auch die Ubertragung der &ffentlichen

Verkehrsfldchen nach ihrer Herstellung auf die Stadt

Waren deregelt.

Niéhere Einzelheiten bleiben den Vertragsverhandlungen

vorbehalten.




8. VersorqungsmafBnahmen

8.1 Wasser

Die Stadt Waren (Miuritz) wird von den Stadtwerken Waren
mit Trinkwasser versorgt.

Ein Teil des Planbereiches liegt in der Schutzzone III

der Wasserfassung Feisneck.

In diesem Bereich bestehen Nutzungsbeschrankungen nach

den Richtlinien fiir Trinkwasserschutzgebiete DVGW,

W 101.

Der Bereich ist im Bebkauungsplan dargestellt. Bauantra-
ge sind in diesem Bereich mit den Stadtwerken Waren ab-

zustimmen.

8.2 Abwasser

Der Planbereich erhdlt eine Trennkanalisation.

8.2.1 Schmutzwasser

Entsprechend den topographischen Verhdltnigsen wird
das Schmutzwasser in Freigefdllekan&len innerhalb des
Gebietes den vorhandenen Kandlen in den bestehenden
StraRen zugeleitet oder einer Pumpstation zugefihrt,

die es dann in das bestehende Kanalnetz einleitet.

8.2.2 Regenwasser

Das Regenwasser wird ebenfalls entsprechend den vorhan-
denen topographischen Verhdltnissen und der Aufnahme-
fiahigkeit den bestehenden Regenwasserleitungen zuge-
fiihrt. Das Regenwasser im Bereich ostwdrts und sidlich
der Wasserscheide wird gleichfalls in Freigefallekana-
len gesammelt und einem neu anzulegenden Regenwasser-
riickhaltebecken zugeflihrt, das in einer natdrlichen
Senke stidlich des Plangebietes naturnahe angelegt

werden soll.




- 35 _

Dieses Regenwasserrlckhaltebecken liegt aufRerhalb des
Plangebietes, weil zur Zeit noch nicht feststeht, wie-
viel Regenwasser von der bestehenden Kanalisation auf-
genommen werden kann und welche Kapazitaten fur die

2. Baustufe vorgehalten werden miissen.

Das Regenwasserrlckhaltebecken wird jedoch im Rahmen
der Erschliefdung der 1. Baustufe des Papenberges ange-
legt.

Vom Regenwasserrlckhaltebecken wird das Regenwasser
entsprechend der Abflufimenge der heutigen unbefestigten

Fl&che lber den Waupacksee, dem Feisnecksee zugeleitet.

8.3 Strom
Das Energieversorgungsunternehmen Miritz/Oderhaff ver-

sorgt das Gebiet mit elektrischer Energie.

Die vorhandenen Versorgungsleitungen liegen teilweise
nicht oder zukinftig nicht mehr in &ffentlichen Fla-
chen. Sie werden im Rahmen der Erschliefung in die ge-

planten 6ffentlichen Flachen umgelegt.

8.4 Fernwidrme

Am stdostwidrtigen Rand betreiben die Stadtwerke Waren
ein geothermisches Heizkraftwerk. Das Heizkraftwerk hat
eine ausreichende Kapazitdt, um auch den stddtebaulich
verdichteten Bereich des Bebauungsplanes Nr. 24 mit der

umweltfreundlichen Erdwarme zu versorgen.

Die durch das Neubaugebiet verlaufende Verpressleitung
wird erneuert. Sie wird so neu verlegt, dafl sie inner-

halb &ffentlicher Flachen liegen wird.

8.5 Gas

Im Plangebiet besteht eine Gasversorgung durch die

Stadtwerke Waren.

Die vorhandenen Leitungen werden, soweit sie zukinf-
tig nicht in &ffentlichen Flachen liegen, im Rahmen der

Erschliefung umgelegt.
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Es ist eine Gasversorgung fir den Bereich des Gebietes,
der nicht die erforderliche bauliche Dichte flr die

Fernwidrmeversorgung erreicht, geplant.

8.6 Fernsprechleitungen

Die Fernsprechleitungen werden nach den Vorschriften
der Deutschen Bundespost - TELEKOM - verlegt. Fir den
rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die
Koordinierung mit dem Straflenbau und den Baumafinahmen
der anderen Leitungstriger ist es notwendig, daf® Beginn
und Ablauf der Erschlieffungsmaffnahmen im Planbereich
dem Fernmeldeamt Neubrandenburg, An der Hochstrafie,
17036 Neubrandenburg, Dienststelle P1lL IV, Tel. 0395/
444 - 61440, so frih wie mégliéh, mindestens 6 Monate

vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

8.7 Abfallbeseitigung
In der Stadt Waren werden alle Grundsticke durch eine
dffentliche MGllabfuhr von Haus- und Sperrmill ent-

sorgt.

8.8 Brandschutz
In der Stadt Waren besteht eine Freiwillige Feuerwehr.

Die Ldschwasserversorgung wird durch Hydranten sicher-
gestellt, die gemdR den technischen Vorschriften ver-

legt werden.

9, Offentliche Einrichtungen

In der Stadt Waren (Miritz) sind alle O6ffentlichen Ein-
richtungen sowie Handel und Gewerbe zur Versorgung der

Bevdlkerung vorhanden.

10. Uberschliglich ermittelte Kosten

Die EreschlielBungskosten nach § 128 BauGB sind nach
einer Uberschléglichen Berechnung mit 17.400.000,00 DM

geschatzt worden.



Da die Stadt Waren mit einem Dritten einen Vertrag auf
der Grundlage des § 6 des Maffnahmengesetzes zum Bauge-
setzbuch abschliefien wird, entstehen der Stadt Waren

aus der Erschliefung keine Kosten.

Die Begrlndung wurde mit Beschluff der Stadtverord-
netenversammlung vom 18.01.1996 gebilligt.

-------------------------------

germeister)




