Stadt Waren (Muritz)

Vorzeitiger Bebauungsplan Nr. 19
- Volksbad -

Begriindung

(in der Fassung zum SatzungsbeschluB der Stadtvertretung vom 06.11.1996)
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0. Vorbemerkungen

Spekulationen privater Grundstuckseigentumer und interessierter
Kaufer tber eine Bebauung und Vermarktung der Freiflachen
oberhalb des Warener "Volksbades" machten im Jahre 1991 die
Aufstellung eines Bauleitplanverfahrens fur dieses Gebiet erfor-
derlich.

Die anfanglichen Unklarheiten Uber die Lage des Gebietes im pla-
nungsrechtlichen Innen- bzw. AuBenbereich verscharften diese
Spekulationen.

Im Rahmen der Bearbeitung eines konkreten Bauantrages wurde
durch die Untere Bauaufsichtsbehorde das Gebiet als AuBenbe-
reich anerkannt - die Gefahr einer "ungeordneten" baulichen Ent-
wicklung des Gebietes war vorerst ausgeraumt.

Am 19.12.1991 wurde durch die Stadtverordnetenversammiung
der Stadt Waren der AufstellungsbeschiuB zum Bebauungsplan
Nr. 19 - Volksbhad - gefaft.

Im September 1994 beauftragte die Stadt Waren das Architektur-
biro Thomas Schindler - Klink, die Vermessung des Gebietes ab-
zustimmen und nach dem Vorliegen der amtlichen Lagepléane den
Bebauungsplan zu erarbeiten.

Der Landschaftsarchitekt Stefan Pulkenat - Gielow wurde beauf-
tragt, den Griinordnungsplan fir das Plangebiet zu erstellen.

Die allgemeinen Entwicklungsvorstellungen aus dem Flachennut-
zungsplan wurden im Lauf der Zeit durch verschiedene Investo-
renanfragen wie Wohnungsbau auf der Freiflaiche, Umnutzung
der Kleingarten fur Wohnzwecke, Gastronomie in ¢kologisch au-
tarkem Gebaude, Umbau bzw. Ausbau der vorhandenen Strand-
gastronomie, Neubau eines Hallenbades, Einrichtung eines
Sportboot- und Ruderbootverleihs, Erstellung von Beherber-
gungs- und Gastromomie-Einrichtungen sowie die Ansiedlung ei-
nes Rudersportvereins untersetzt .

Die Entwicklungsziele und -chancen fiir dieses Gebiet unter Be-
rucksichtigung der strukturellen Veranderungen der Stadt Waren
als Ganzes wurden in dem vorliegenden Bebauungsplan berick-
sichtigt.

Zur Schaffung einer Infrastruktur, die dem Anliegen des Kur- und
Erholungstandortes Waren Rechnung tragt, wurden planungs-
rechtliche Vorgaben fur das Gebiet um das Volksbad definiert, um
die Umsetzung konkreter Vorhaben zu férdern.
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1. Lage und Ausdehnung des Plangebietes

Das Volksbad stellt den stdwestlichen AnschluB des bebauten
Stadtgebiets an die Muritz und den angrenzenden naturnahen
Naherholungsbereich dar.

Die Lage des Volksbades an Wasser und Wald einerseits und
dem Wohngebiet Waren-West mit einer starken Bevélkerungs-
dichte andererseits macht das Gebiet insbesondere fiir Naherho-
lungsfunktionen interessant.

Kleingartenanlagen, private Garten, ausgedehnte Freiflachen,
Freibad mit Gastronomie, Sportbootgemeinschaften bis zu weiter
entfernten Hundesportplatzen eingebettet in Wald, Wiesen,
Trockenrasen und feuchten Auen- und Bruchwaldern sind hier zu
finden.

Der freie Blick aus den angrenzenden Wohnblécken auf Wasser
und Wald sowie die weitestgehend freiverfligbare Grunflache
oberhalb des Freibades werden von den Anwohnern, insbeson-
dere Kindern geschétzt.

Das Plangebiet umfaBt gemaB AufstellungsbeschiuB der Stadt-
verordneten die am Hang gelegene Freiflache einschlieBlich der
derzeit als Parkplatze genutzte Flachen, samtliche Kleingarten,
das Freibad "Volksbad" und Teile der ufernahen Bruch- und
Feuchtwiesenbereiche.

Nach Abstimmung zwischen dem Bauamt und den Planern wur-
den u.a. die Kleingarten sudlich des Weges Am Volksbad und die
Anbindung an die Gerhard-Hauptmann-Allee mit in den Bearbei-
tungsbereich aufgenommen.

Im Zusammenhang mit der Beteiligung der TOB wurde ein Teil
der B 192 in den Planbereich aufgenommen und Flachen im Be-

reich der Anbindung an die Gerhard-Hauptmann-Allee ausgeglie-
dert.

Danach befinden sich folgende Flurstiicke im Plangeltungsbe-
reich :

Gemeinde Waren, Gemarkung Waren, Flur 13, Flurstiicke :

32 34 35 36 37 38 39 Teilflache von 40 51
Teilflache von 52/2 53 54 55 56 57 58 59 60 61
62 63 64/1 64/4 Teilflache von 79/8 79/9 79/12 80/
80/5 80/6 80/7 80/8 80/9 80/10 80/11 80/12 80/13
80/14 80/15 80/16 80/17 80/18 80/19 80/20 80/21
80/22 80/23 80/24 80/25 80/26 80/27 80/28 80/29
80/30 80/3180/32 80/33 811 81/2 81/3 81/4 81/5
81/6 81/7 81/8 81/ 8110 8111 82 83 84 85 86
87 88 89 90 91 Teilflache von der Miritz.

Das Plangebiet der beschlossenen Satzung umfaBt ca. 17,5 ha.
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2. Vorhandene Situation
2.1 Flachennutzung und Funktionsgefiige

Das Plangebiet besteht im wesentlichen aus Grinflachen unter-
schiedlichster Nutzungen wie Kleingarten, Badestelle, Brachen,
gering bewirtschaftete Feuchtwiesen und Bruchwaldflachen im
Uferbereich der Miritz.

Etwa die Halfte der Gesamtgrinflache wird als Kleingarten ge-
nutzt, die zu einem sehr geringen Anteil als Kleingartenanlage
(Sonneneck e.V.) organisiert sind.

Die vorhandene Bebauung der Flursticke 80/8, 80/9 und 80/10
innerhalb der Kleingartenflachen erfordert eine Bewertung der
Grundstucke als Wohngebiet im baurechtlichen Sinne mit dem
damit verbundenen baurechtlichen Bestandsschutz. Diese Grund-
stiicke werden derzeit Uber einen Weg erschlossen, der kein ei-
genes Grundstick darstellt und Gber mehrere private Flurstiicke
fuhrt. Diese verkehrliche ErschlieBung dieser Grundstlcke ist fur
die Zukunft rechtlich nicht gesichert bzw. zulassig.
Wohnnutzungen sind aufgrund des allgemeines Ausbaugrades
der "Gartenlauben" auf fast allen Kleingartenparzellen praktisch
moglich.

Bis auf einige Parzellen an der BundesstraBe 192 (Robeler
Chaussee) , die brach liegen, werden die Kleingéarten intensiv
géartnerisch bewirtschaftet.

An der BundesstraBe gelegene Fldchen wurden zeitweise ge-
werblich (Autovermietung) genutzt.

Die vorhandenen befahrbare Freiflachen mit Zufahrt von der Bun-
desstraBe werden derzeit als Parkplatze genutzt.

Diese Parkplatze werden Uberwiegend von Badegéasten insbe-
sondere in den Sommermonaten und an den Wochenenden sehr
stark frequentiert.

Die Grinflache zwischen Kameruner Weg und der Mdritz bildet
die Freiflache des Freibades "Volksbad" .

Die Flache wird raumlich und funktionell durch groBe Einzelbau-
me gegliedert und besitzt aufgrund ihrer flachen wassernahen La-
ge einen frischen Wiesencharakter.

Am sUdwestlichen Ende des Volksbades befindet sich ein einge-
schossiges massiv gemauertes Gebaude mit einem Bootsverleih.

Die am Ufer der Binnenmuiritz gelegenen Bootsschuppen werden
schuppenweise gemeinschaftlich genutzt.
Eine Vereinsbildung war dort bisher nicht festzustellen.

Die zwischen Kameruner Weges und der Bundesstraf3e gelegene
Freiflache stellt einen brachliegenden Magerrasen dar, der je
nach Jahreszeit zum Fahrradfahren, Drachensteigen oder Rodeln
von den Kindern des angrenzenden Wohngebietes genutzt wird.
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Aus Westen am Ufer verlaufend fihrt der Muritzwanderweg durch
das Bruchwaldgebiet, Uber die Wiesen des Volksbades und
schlieBt im Osten an die Gerhard-Hauptmann-Allee an.

Dieser nicht ausgebaute Sandweg ist 1,0 bis 2,0 m breit und wird
von FuBgangern und Radfahrern genutzt.

Das Gebiet um das Volksbad erfilit im wesentlichen Naherho-
lungsfunktionen insbesondere fur die Bewohner des Stadtteiles
Waren-West.

Die Kleingarten, der groBe freie Magerrasen und das Volksbad
werden durch ein deutlich abgegrenztes Publikum genutzt.

Fir den Fremdenverkehr sind ausschlieBlich die Sommermonate
zum Baden und die Wegefuhrung entlang des Muritzwanderwe-
ges interessant.

2.2 Verkehr

Das Plangebiet liegt direkt an der BundesstraBe 192 (Neubran-
denburg - A 19), ist aber derzeit nur indirekt an diese verkehrlich
angebunden.

Zwei Parkplatze mit jeweils ca. 70-80 moglichen Stellplatzen auf
den Magerrasenflachen sind Uber 2 bis 3 nichtausgebaute Zu-
und Abfahrten direkt an die BundesstraBe angeschlossen.

Die Kleingarten werden Uber eine Zufahrt westlich auBerhalb des
Plangeltungsbereiches und den Kameruner Weg erschlossen.
Einige Parzellen zur BundesstraBe bzw. zur Hangwiese werden

zusatzlich auch von dort Uber die Zufahrten der Parkplatze er-
schlossen.

Das Volksbad wird durch Badegéste mit PKW (ber die Parkplatze
an der BundesstraBe angefahren. Die direkte Anbindung des Ba-
des an die BundesstraBe bzw. Stadtzentrum erfolgt Uber die Ra-
thenaustraBe bzw. Gerhard-Hauptmann-Allee im Osten.

Die Zuwegung zu den Bootsschuppen mit PKW erfolgt tber den
Kameruner Weg.

Direkt am Uferrand vor dem Bootsschuppengelande wird eine be-
festigte Flache fur ca. 10 PKW als Parkplatz nutzbar.

Die verkehrliche Verbindung zwischen Kameruner Weg und Ger-
hard-Hauptmann-Allee ist in Héhe der Badegaststétte durch Pol-
ler unterbrochen.

Der ruhende Verkehr auf den beiden Rasenparkplatzen resultiert
hauptséachlich aus dem Badebetrieb im Volksbad.

Diese Parkflachen sind deshalb nur in den Sommermonaten -
meist dann auch nur an den Wochenenden - vollstandig belegt.
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