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SATZUNG DER STADT WAREN (MURITZ)

tber den Bebauungsplan Nr. 75
"Neubau Apartmentgebadude im Sondergebiet Hafen"

gelegen im sudlichen Bereich des Stadthafens, umfassend die Flurstiicke 4/3,
4/8 (teilw.), 4/9 (teilw.), 5/2, 7/1, 8/2, 8/4 sowie 1/33 (teilw.), Flur 41 und 63,
Gemarkung Waren

Begriindung

Die Begriindung wurde mit Beschluss der Stadtvertretung vom
- 15.10.2014 gebilligt.
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1. Einleitung
1.1  Anlass und Ziel der Planaufstellung

Im sudlichen Bereich des Stadthafens von Waren (Mlritz) ist die Errichtung einer
groRen Apartmentaniage mit Hotel und dazugehérigem Gastronomiebereich und
Wellnesseinrichtungen, Dauerwohnungen, und Erweiterungsflachen fir den Hafen-
betrieb vorgesehen. Die Flache soll als Bestandteil der im Flachennutzungsplan der
Stadt ausgewiesenen Sonstigen Sondergebiete SO 2.4 ,Hafengebiet entwickelt

 werden. Das Gebiet rings um den Stadthafen von Waren (Mdritz) ist als touristischer

Entwicklungsbereich fiir die stadtebauliche und wirtschaftliche Entwicklung des Zent-
rums an der Muritz von groRer Bedeutung. Seit der Wiedervereinigung wurden ne-
ben der Altstadt insbesondere die nordlichen und ostlichen Hafenareale entwickelt.
Nun ist vorgesehen, auch den siidlichen Hafenbereich insgesamt neu zu gestalten.
Dazu liegen bereits die Ausbauplanungen fur den Umbau und die Erweiterung des
Stadthafens von 170 auf 250 Sportbootliegeplatze vor. Dabei ist insbesondere die
Errichtung eines neuen, vierten Bootsliegesteges, die Neuerrichtung der Molen und
die komplette Neugestaltung bzw. erstmalige touristische Erschliefung der Kaianla-
gen geplant. Die Bauarbeiten fir diese umfangreichen MaRnahmen sollen im Herbst
2014 beginnen.

Im Zusammenhang mit der Neugestaltung der wasserseitigen Anlagen soll auch die
landseitige Brachflache des siidlichen Hafenareals entwickelt werden und zusammen
mit der neuen Flaniermeile am Hafen einen neuen Anziehungspunkt fir den Touris-
mus bieten. Schon seit vielen Jahren liegen Planungen vor, den Bereich zwischen
dem Stadthafen und den sudlichen angrenzenden Bootsschuppen der Fischerei
grofkflachig zu bebauen und kinftig intensiv fiir eine touristische und Wohnnutzung
zu erschlielen. Somit soll eine intensive stadtebauliche Entwicklung dieses Bereichs
vorgenommen werden, um neue Potentiale fur die Stadt zu erschlieen. Das ehema-
lige Projekt einer groen Hotelanlage konnte jedoch nicht umgesetzt werden. Mit
dem Eigentiimerwechsel der Fl&che liegt nun ein neues Konzept vor, das die touristi-
sche Ausrichtung unter der Einbeziehung der neuen Hafenanlagen starker bertck-
sichtigt und dariiber hinaus Méglichkeiten fir die Schaffung von Wohnungseigentum
bietet.

Die Stadt Waren (Miiritz) hat sich aufgrund der geplanten, umfangreichen stadtebau-
lichen Umgestaltung des stdlichen Hafenareals dazu entschlossen, ein Bebauungs-
planverfahren mit Offentllchkeltsbetell|gung durchzufihren, um eine grofle Transpa-
renz der beabsichtigten Planungen im Hafenbereich zu gewahrleisten.

Die Stadtvertretung hat daher, nachdem das stadtebauliche Konzept am 21. Jan.
2014 im Stadtentwicklungsausschuss erértert und der Aufstellungsbeschluss am 27.
Feb. 2014 beraten worden ist, am 02.04.2014 den Aufstellungsbeschluss Uber den
Bebauungsplan Nr. 75 "Neubau Apartmentgebaude im Sondergebiet Hafen" gefasst.
Aufgrund der Anregungen des Stadtentwicklungsausschusses am 15.04.2014 zum
Entwurf wurden die Baugrenzen, Geb&udehdhen und Abstaffelungen der geplanten
Apartmentanlage nochmals differenzierter festgesetzt, um die geplante Bebauung
weiter aufzulockern und nicht zu massiv erscheinen zu lassen.

Nach der Offentiichkeits- und Behordenbeteiligung im JunilJuli 2014 wurden im
Rahmen der Abwéagung die textlichen Festsetzungen hinsichtlich der zulassigen Nut-
zungen nochmals konkretisiert und Anregungen in die Planung eingearbeitet.
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1.2 Lage und Geltungsbereich

Der etwa 0,6 ha groBe Geltungsbereich liegt im stdlichen Teil des Stadthafens und
umfasst die Flurstiicke 4/3, 4/8 (teilw.), 4/9 (teilw.), 5/2, 7/1, 8/2, 8/4 sowie 1/33
(teilw.), Flur 41 und 63, Gemarkung Waren. Er grenzt im Norden, Westen und Sid-
westen direkt an die Planungsgrenze der wasserseitigen Hafenanlagen des neuen
stidlichen Stadthafens mit den Hafenanlagen an (Kais, Stege, neue Mole, Hafenkran,
Schiffstankstelle, touristische Flanier- und Veranstaltungsmeile). Im Nordosten befin-
det sich das vorhandene Gebaude des Hafenbliros mit Bootscenter, Bootscharter,
Segelmacher und Wohnungen. Im Osten schlieBen sich mehrgeschossige Wohnge-
baude mit ihren Grundstiicken ,Am Seeufer bzw. an der ,Miritz-StraBe” an. Im Si-
den liegen die Flachen der Mduritz-Marina GmbH und der Fischerei Mdritz-Plau
GmbH mit Bootsschuppen, Werkstatt- und Lagergebauden usw.

Lage des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 75 (Quelle: gaia.mv)

1.3  Planungsrecht, Plangrundiagen

Planungsrechtliche Grundlagen fur die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.9.2004 (BGBI. | S. 2414), einschlieBlich aller rechtsgiiltigen Anderungen,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVOQO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 132), einschlieBlich aller rechtsgiiltigen Anderungen,

- die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. Nr. 3, 22.1.1991),
einschlieBlich aller rechtsgultigen Anderungen,
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- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18.4.2006 (GVOBL. M-V S. 102) einschlieBlich aller
rechisgliltigen Anderungen

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung giiltigen

Gesetzesvorschriften, Erlasse, Normen und Richtlinien.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 75 erfolgt im beschleunigten Verfahren
entsprechend der MaBgaben des § 13a BauGB. Das Instrument des beschleunigten
Verfahrens fur Bebauungsplane der Innenentwicklung dient der Wiedernutzbar-
machung von Brachflachen, der Nachverdichtung eines innerstadtischen Bereiches
und anderer MaBnahmen der Innenentwicklung. Mit der vorliegenden Planung wer-
den Brachflachen fiir eine bauliche Entwicklung vorbereitet, die z.T. durch den be-
nachbarten Hafen beansprucht werden. Sie dienen als Rangierflachen fiir Bootstrai-
ler, Stellplatz, Lagerfliche usw. Das Plangebiet ist von vorhandener Bebauung bzw.
den Hafenanlagen umgeben und daher als Innenbereich nach dem BauGB zu cha-
- rakterisieren. Mit der Realisierung der Planung werden die Brachflichen nutzbar
" gemacht und fiir eine Nachverdichtung herangezogen.

Fiir die Anwendung des § 13a BauGB ist auch die Betrachtung der fr eine Bebau-
ung zuldssigen Grundflache erforderlich. Diese liegt innerhalb des Plangebietes mit
ca. 2.200 m2 bzw. ca. 4.000 m2 incl. Nebenanlagen (Stellplétze, Zufahrten) weit unter
dem Grenzwert nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB von 20.000 m2.

Die Untere Naturschutzbehdrde des Landkreises hat als zusténdige Fachautsichts-
behorde den Festsetzungen zur Vermeidung artenschutzrechilicher Verbotstatbe-
stande zugestimmt und keine Bedenken beziiglich FFH-Gebieten geauBBert. Der
Landkreis hat keine Bedenken gegen eine Durchfuhrung des Planverfahrens nach
§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren, so dass eine Beeintrachtigung von
Schutzgutern durch die Fachbehérden des Landkreises nicht gesehen wird. Fir das
Vorhaben zur Errichtung der Apartmentaniage besteht keine Pflicht zur Durchfihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung.

Insofern sind die Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13a BauGB erflit.

Nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 soll im beschleunigten Verfahren u.a. einem Bedarf an Inves-
titionen zur Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum oder zur Verwirklichung von
Infrastrukturvorhaben in der Abwagung in angemessener Weise Rechnung getragen
werden.

Die Umsetzung des Vorhabens (ber einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan im
Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemaB § 12 BauGB wurde
diskutiert, musste jedoch verworfen werden. Dies liegt darin begriindet, dass es zum
Zeitpunkt der Aufstellung dieses Bebauungsplanes noch kein fertiges Projekt im Sin-
ne eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes gibt. Vieimehr entspricht es dem ein-
gangs genannten Planungswillen der Stadt, dber den Bebauungsplan Einfluss auf
die Projektentwicklung zu nehmen. Das Hochbauprojekt und der B-Plan wurden
dementsprechend gemeinsam und gleichzeitig weiter entwickelt. Eine Fristsetzung
fiir das Vorhaben hélt die Stadt dar(iber hinaus fiir nicht erforderlich, die Moglichkeit
zur Realisierung Uber Bauabschnitte soll gegeben sein.

Konkrete Regelungen {ber die Ubernahme der Kosten fiir die Planung und Erschlie-
Bung bis hin zu Regelungen hinsichtlich der Nutzung und Gestaltung sollen im stad-
tebaulichen Vertrag gemaB § 11 BauGB zwischen der Stadt und dem Grundsticks-
eigentiimer getroffen werden.

Die Planung wird aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt entwickelt,
insofern ist eine Berichiigung des F-Planes nicht erforderlich.
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Als Plangrundlagen dienen der Lage- und Hohenplan des Vermessungsbiros Voigt,
Lansen-Schonau, 2011; die Planung "Umbau und Erweiterung des Stadthafens®,
Plan4 GmbH, Neubrandenburg; die Landschaftspflegerische Begleitplanung ,Umbau
und Erweiterung Stadthafen”, SKH Ingenieurgeselischaft mbH, Neubrandenburg; die
Topographische Karte im MaBstab 1:10000, Landesamt fir innere Verwaltung/gaia
M-V sowie eigene Erhebungen.

1.4 Raumordnung und Flachennutzungsplanung

Die Entwickiungsziele und Rahmenbedingungen der Raumordnung und Landespla-
nung fiir das Stadtgebiet von Waren (MUritz) sind im Regionalen Raumentwicklungs-
programm Mecklenburgische Seenplatte (RREP 2011) verankert.

Demnach ist die Stadt Waren (Mlritz) als Mittelzentrum ausgewiesen, welches die
Bevdlkerung des zugeordneten Mittelbereichs mit Leistungen des gehobenen Be-
darfs versorgt. Die Stadt soll als regional bedeutsamer Wirtschafisstandort gestarkt
und weiterentwickelt werden. Als lberregional bedeutsames Tourismuszentrum soll
sich Waren (Mlritz) weiter profilieren und Imagetrager der Tourismus- und Gesund-
heitsregion Mecklenburgische Seenplatte sein.

Das vorliegende Vorhaben fligi sich in diesen raumordnerischen Rahmen ein. Das
Amt fir Raumordnung und Landesplanung Mecklenburgische Seenplatte stellt in
seiner landesplanerischen Stellungnahme vom 14.07.2014 fest, dass der Be-
bauungsplan Nr. 75 mit den Zielen und Grundsétzen der Raumordnung und Landes-
planung vereinbar ist. Das Vorhaben trdgt demnach zu einer Aufwertung und zu ei-
nem weiteren Ausbau der Tourismus- und Wohnfunktionen sowie der Freizeit-
Infrastruktur des Mittelzentrums Waren (Mdritz) bei und wird der Vorgabe der ,Innen-
vor Auf3enentwicklung” gerecht.

Die Planung wird auBerdem aus dem Flachennutzungsplan der Stadt entwickeit.
Dieser ist seit 2006 wirksam und weist das Plangebiet als Sonstiges Sondergebiet
nach § 11 BauNVO ,Hafengebiet” (SO 2.4) aus. Im westlichen Bereich sind Grunfla-
chen mit der Zweckbestimmung Parkanlage und Spielplatz im F-Plan dargestellt.
Innerhalb des B-Plan-Gebietes werden diese Griinfidichen als griiner Vorbereich der
Apartmentanlage mit den Zweckbestimmungen Parkanlage und Spielplatz beriick-
sichtigt. Diese gehen in den &ffentlichen Promenadenbereich der Kaikante mit dem
Uferwanderweg (ber. Eine Berichtigung bzw. Anpassung des Flachennutzungspla-
nes ist also nicht erforderlich.

Die Flachen liegen - wie der gesamte Stadihafen - auBerhalb des Landschafts-
schutzgebietes ,Mecklenburger GroB3seenland®. Bodendenkmale oder Altlasten sind
im F-Plan fir das Plangebiet nicht ausgewiesen. Allerdings weisen die Denkmalbe-
hérden darauf hin, dass Bodendenkmale im Plangebiet bekannt sind und untersucht
werden mussen. Der Bodendenkmalbereich wurde nachrichtlich in den Bebauungs-
plan aufgenommen.

2. Bestand und geplante Entwicklung

2.1 Ausgangssituation

Das Plangebiet ist zum groBBen Teil nicht bebaut und wird derzeit von uferparallel
angepflanzten, nicht erhaltenswerien Hybridpappein gepragt. Weiterhin befinden sich

Ahom-, Birken- und Pappeljungwuchs auf der Flache. Im Siiden stehen einige Fich-
ten. Eine erhaltenswerte gréBere Eiche befindet sich im dstlichen Bereich.
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Die Flachen im Geltungsbereich sind zum groBen Teil nicht befestigt, aber stark ver-
dichtet. Sie wurden bisher z.T. als Rangierflachen fir Pkw und Bootsanhanger, als
Stellplatzflache fur Pkw und Trailer, als Lagerflachen und als Wendeanlage genutzt
(vgl. Luftbild S. 3). Teilweise sind {iberwachsene Betonplatten vorhanden.

Im nordwestlichen Plangebiet befinden sich ein Kraftstofftank der Bootstankstelle und
ein Milllcontainer-Stellplatz der Bootsanleger. Die Anlagen werden im Rahmen des
Hafenausbaus beraumt.

Der 4uBere Rand auBerhalb des Plangebiets wird bereits mit der MaBnahme ,Um-
bau und Erweiterung des Stadthafens® Gberplant und ist daher im vorliegenden Ver-

fahren nicht beachtlich.

-

Plangebiet aus Richtung Stadthafen

Im Nordosten steht das vorhandene, mit Dachgeschossen viergeschossige,
verklinkerte Gebaude mit Hafennutzungen (Hafenbiiro, Bootscenter, Bootscharter,

Segelmacher) und Wohnungen.

angrenzende Bebauung:

vier- bis sechsgeschossige
Gebéaude an der Muritz-
StraRe, im Vordergrund rechts
Gebaude mit Hafenblro
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dreigeschossige Wohn-
bebauung mit hohen
Dachern im Osten,
rechts Schornstein am
Bootsschuppen; im
VordergrundStellflachen
fur Bootstrailer

Dahinter befinden sich vier- bis sechsgeschossige Gebaude an der Miritz-StraBe
u.a. mit Ferienwohnungen. Ostlich des Plangebietes befindet sich ein dreigeschossi-
ger, L-férmiger Wohnungskomplex ,Am Seeufer®.

Im Siiden des Plangebiets schlieBlich liegt das Areal der Miritz-Marina GmbH mit
vorwiegend eingeschossigen Bootsschuppen und Servicegebduden. Ein nicht mehr
genutzter Schomstein am Rand des Gelandes zum Plangebiet dient lediglich noch
als Antennenmast und sollte aus ortsgestalterischen Griinden kinftig entfallen. Be-
ziiglich der Abstandsflachen hat der Landkreis daher die Zustimmung zu einem dies-
bezliglichen Abweichungsantrag nach § 67 LBauO in Aussicht gestellt.

Areal der Miritz-Marina
GmbH und der Fischerei
Mritz-Plau GmbH

Die Flache des Geltungsbereichs wird derzeit Uber eine Zufahrt vor dem Hafenbiiro
aus erschlossen, die von der Mritz-StraBe abzweigt.

Das Gelande innerhalb des Plangebietes ist eben und weist Geldndehdhen zwischen
ca. 63,01 m und 63,54 m .HN auf. Damit ist das Gebiet ausreichend vor Hochwas-
ser geschiitzt. Der Bemessungshochwasserstand von 62,50 m wird eingehalten und
bereits durch den Neubau der Kaianlagen gewahrleistet.

2.2 Stadtebauliches Konzept, Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Zur Realisierung der Planung fir die Entwicklung der Apartmentanlage werden die
vorhandenen Altanlagen zuriickgebaut und die Pappeln sowie der Jungwuchs abge-
nommen. Beziiglich der Abnahme von finf geschiitzten Baumen und der Lage im
Gewasserschutzstreifen von 50 m ab Uferkante, der nachrichtlich in die Planzeich-
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nung aufgenommen wurde, wurde mit Schreiben vom 30.09.2014 die Naturschutz-
genehmigung durch die Untere Naturschutzbehérde (UNB) erteilt.

Entsprechend der geplanten Nutzung erfoigt die Festsetzung eines Sonstigen Son-
dergebietes nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Hafengebiet, das vor-
wiegend touristischen Zwecken dienen soll. Die Zweckbestimmung entspricht, wie
eingangs erwéahnt, der Ausweisung im Flachennuizungsplan fiir das Areal rund um
den Stadthafen. Der vorliegende Bebauungsplan stellt somit einen Ausschnitt aus
dieser touristischen Zone dar. Im Rahmen der Abwagung der Stellungnahmen zum
Entwurf des Bebauungsplanes wurden die Nutzungen und die entsprechenden textli-
chen Festsetzungen in Abstimmung mit dem Landkreis konkretisiert. Zwischenzeit-
lich wurde auch das Vorhaben zur Errichtung der Apartmentaniage in konzeptioneller
und wirtschaftlicher Hinsicht weiter konkretisiert und die Projektplanung entspre-
chend weitergefuhrt. Von vornherein war die Errichtung einer zentral verwalteten
Einrichtung vorgesehen. Diese soll als Aparthotel gefiihrt werden, das heif3t, es han-
delt sich um einen Beherbergungsbetrieb, in dem vollstindig eingerichtete Wohnun-
gen, unabhéngig vom Eigentum, zentral vermietet werden. Zum Hotel gehdren wei-
terhin eine Wellnesssinrichtung und eine Gaststatte. Die Nennung von ,Ferienwoh-
nungen® im Entwurf des Bebauungsplanes war eine Option zu weiteren Nutzungs-
moglichkeiten, die im Rahmen der Abwagung gestrichen wurde. Die notwendige
Fixierung der Errichtung des Aparthotels erfolgt auch im stadtebaulichen Vertrag mit
der Stadt.

Bei der Errichtung von Dauerwohnungen sind diese rdumlich und baulich durch se-
parate Geb&ude, Eingénge oder Geschosse getrennt von Hotel bzw. Aparthotel zu
realisieren, um Nutzungskonflikte von vormherein zu vermeiden.

Zur immissionsschutzrechtlichen Problematik sei angemerkt, dass sich die touristi-
schen Nutzungen, so auch der GroBteil der touristisch genutzten Hotel-Apariments,
hafenseitig in den Baufeldern 1 und 2 befinden sollen. Dariiber hinaus wird nur die
von der Hafennutzung starker beeinflusste Erdgeschosszone der Baufelder 3 und 4
flr den Beherbergungsbetrieb genutzt. Die Dauerwohnungen in den dariiber liegen-
den Geschossen der Baufelder 3 und 4 und im ,Penthouse” des 5. und 6. Geschos-
ses des Nord-Turmes (Baufeld 2) sind baulich getrennt vom Beherbergungsbetrieb
geplant und werden (iber separate Treppenhauser erschlossen bzw. befinden sich in
unterschiedlichen Geschossen. Insofern ist eine interne Trennung der Wohn- von
den Beherbergungsnutzungen gegeben. Die larmempfindlicheren Dauerwohnungen
sind auBerdem in den vom zentralen Hafenbetrieb abgelegenen, sldlichen Berei-
chen untergebracht. Konflikte zum benachbarten Wohnungsbestand bestehen bei
den vorgesehenen Nutzungen nicht. In einem Larmschutzgutachten wurde im Vor-
feld die Vertraglichkeit der Stellplatzanlage mit den benachbarten Wohnnutzungen
gepruft und angepasst (Wegfallen der gewerblichen (Gaststatten-)Stellplatze aus
dem Innenhof).

Weiterhin soll das ausnahmsweise zuldssige Gewerbe auf maritimes Gewerbe be-
schrankt werden, um dem Gebietscharakter besser zu entsprechen.

Zur Verdeutlichung der Lage in einem touristischen Schwerpunkigebiet wurde im
Rahmen der Abwégung zuséatzlich die Bezeichnung ,hafenbezogene Dauerwohnun-
gen® in den Teil B aufgenommen und in der Begriindung noch ausflhrlicher auf még-
fiche Immissionen im Hafenbereich eingegangen.

Die beabsichtigte und aus Immissionsschutzgriinden glnstige rdumliche Aufteilung
der Nutzungen wurde texilich festgesetzt. Damit konnte auch die bisherige Festset-
zung ,Der Anteil der Nutzungen fir Tourismus, Gastronomie und die Hafeninfrastruk-
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tur muss (iberwiegen und mindestens 51 % der Nutzflachen der Gebédude innerhalb
des Sondergebietes betragen.” entfallen, da ja die iouristisch zu nutzenden Bereiche,
die damit auch tber 50 % betragen, konkret festgelegt wurden.

Folgende Nutzungskonkretisierungen erfolgten im Rahmen der Abwégung im Ver-
gleich zum Entwurf:

Anderungen als Streichung bzw. kursiv:

1. Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1, 11, 16 - 20
BauNVO)
1.1 In dem Sonstigen Sondergebiet ,Hafengebiet” sind in den Baufeldern 1 und 2 zulassig:
- Gebaude und Raume far die Hafeninfrastruktur,
- ein Hotel oder Aparthotel bzw—Ferienwohnungen-mit-zentralerVerwalung mit Gast-
stétte und Wellnesseinrichtungen,
- hafenbezogene Dauerwohnungen nur im 5. und 6. Voligeschoss des Baufeldes 2,
- maximal 2 Laden bis jeweils maximal 200 m2 Verkaufsflache.
Ausnahmsweise kdénnen zugelassen werden:
- nicht stérende, maritim ausgerichtete Gewerbebetriebe.
1.2 In dem Sonstigen Sondergebiet ,Hafengebiet” sind in den Baufeldern 3 und 4, jeweils
nur im Erdgeschoss, zulassig:
- Gebaude und Rdume fir die Hafeninfrastruktur,
- ein Hotel oder Aparthotel bzw—FerienwohnuRger-mit-zentralerVerwaltung mit Gast-
stétte und Wellnesseinrichtunger,
Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
- nicht stérende, maritim ausgerichtete Gewerbebetriebe.
in dem Sonstigen Sondergebiet ,Hafengebiet” sind in den Baufeldern 3 und 4 im 2. bis
6. Voligeschoss nur hafenbezogene Dauerwohnungen zuldssig.

Dauerwohnungen sind durch separate Gebdude, Eingdnge oder Geschosse raumlich
und baulich getrennt von Hotel oder Aparthotel ederFerenwshnungen zu realisieren.

Gemaf Aufstellungsbeschluss der Stadt ist die Errichtung eines Apartmentgebéude-
Komplexes vorgesehen, der das touristische und das Wohnungsangebot in Waren
(Mritz) ergénzt und neue Potentiale fiir die Stadt in touristischer Hinsicht und flr den
Wohnungsmarkt erschlieBt. Wellnesseinrichtungen und Gaststétte des Hotels sollen
auch offentlich nutzbar sein. Insgesamt sollen nach gegenwaértiger Projekiplanung
ca. 28 Hotelapartments und 25 Dauerwohnungen realisiert werden. Damit liegt die
Anzahl unter den im Entwurf angenommen 70 Einheiten.

Mit der Beibehaltung des Sondergebietes und der Konkretisierung auf ,hafenbezo-
gene Dauerwohnungen” wird kiinftigen Wohnungsnutzern auch verdeutlicht, dass es
sich nicht um ein vollkommen ruhiges Wohngebiet handelt, sondern um einen touris-
tisch genutzten Gesamtbereich. Die Promenade ist auch flir Veranstaltungen im
Sommer vorgesehen, die ,Miritz Sail“ beansprucht den Stadthafen usw. AuBerdem
herrscht hier ein Bootsverlade- und Service-Betrieb, der von den Anwohnern zu tole-
rieren ist, die in dieser Lage Wohnungseigentum erwerben oder eine Wohnung mie-
ten (s. auch Kap. 4 Immissionsschutz).
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Der geplante Gebaudekdrper soll einen markanten stadtebaulichen Akzent im sidli-
chen Stadthafenbereich setzen. Dazu ist er als geschlossener Winkel konzipiert, der
dem Uferverlauf entlang der geplanten Promenade folgt und so zu den vorhandenen
Gebauden am ,Seeufer” und an der ,MUritz-Stral3e” einen Innenhof bildet. Zur Muritz
und zum Stadthafen hin entstehen so attraktive Blickbeziehungen flr die kiinftigen
Nutzer.

Der baulichen Nutzung in der geplanten Intensitat und als Hafenrandbebauung wur-
de seitens der Stadt bereits in dem alteren Bauvorhaben flr ein Hotel zugestimmt (s.
folgende Seite).

In mehreren Abstimmungen mit den Planungsbeteiligten, dem neuen Grundstilicksei-
gentimer und den Nachbarn wurde das Gebaudekonzept verandert. So soll sich ein
gréBerer Innenhofbereich bilden, das Baufeld von dem vorhandenen, dreigeschossi-
gen Mehrfamilienhaus ,Am Seeufer” abrlicken und auch die Stellplatzflachen wurden
um 5 m von der Ostlichen Grundstiicksgrenze nach Westen verschoben, um vor dem
knapp bemessenen Gartenbereich dieses vorhandenen Gebaudes eine Griinzone
als Abstandflache zu realisieren.

Zur Ermittlung der méglichen Gebaudehdhen wurden die Firsthéhen der Bebauung
in der Umgebung erfasst. Gerade im slidlichen Bereich der Miritz-Stra3e sind vier-
bis sechsgeschossige Gebaude mit Hohen bis zu 19,80 m vorhanden. Das Hafen-
meister-Geb&ude, an das direkt angebaut werden soll, ist mit Dachgeschossen vier-
geschossig und weist eine Firsthéhe von 14,20 m auf.

ehemals geplanter
Gebaudekomplex flr
ein Hotel
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Stadt Waren (Mritz) - Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 75

An diesen maximalen Gebaudehohen orientiert sich der neue Apartmentkomplex.
Fur die festgesetzten Gebaudehéhen gilt als Bezugspunkt die hergestellte Gelande-
oberflache, die mindestens dem Bemessungshochwasserstand von 62,50 m G. HN
entsprechen muss. Die derzeitige Gelandehoéhe liegt etwa zwischen 63,0 und 63,4
m. Die Oberkante der Erdgeschoss-FuBbodenhohe darf bei max. 63,30 m liegen, um
zu hohe Sockel zu vermeiden. Der Zugang zum Erdgeschoss soll ebenerdig von der
Hafenpromenade aus erfolgen.

Der Anbau an das vorhandene Hafengebaude (Baufeld 1) soll in viergeschossiger
Bauweise mit einer max. Héhe von 13,20 erfolgen. Damit tritt die Gesamthdhe etwas
hinter das vorhandene Gebaude zuriick. Der neue Gebaudekomplex soll durch zwei
turmartig erh6hte, sechsgeschossige Bereiche an den Ecken (Baufelder 2 und 4) mit
einer max. Héhe von 19,50 m markiert werden. Der Bereich dazwischen (Baufeld 3)
soll in max. funfgeschossiger Bauweise realisiert werden kénnen. Die Gebé&ude-
héhen an den Ecken ergeben sich durch den héheren Gastronomiebereich im nordli-
chen Turm und héhere Wohnungen im stdlichen Turm.

Die zulassigen Gebaudehodhen wurden differenziert festgesetzt:

lll-geschossig: max. 10,10 m,

IV-geschossig: max. 13,20 m,

V-geschossig: max. 16,00 m,

VI-geschossig: max. 19,50 m.

Technisch bedingte Dachaufbauten und Absturzsicherungen wie z.B. Liftungsanla-
gen, Fahrstuhlschachte, Geldnder von Dachterrassen usw. dirfen die festgesetzten
Geschoss- bzw. Gebaudehdhen um max. 1,50 m tberschreiten.

/
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Variante A
Perspektive von oben

Auszug aus dem Konzept fir die Hafenrandbebauung (Architekturblro Jantsch)
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