Satzung der Stadt Waren (Miiritz)
uber den

vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 42

Pension und Behindertenwerkstatt am Tiefwarensee

Begriindung

(Stand: Satzungsbeschluss Stadtvertretung 05.04.2006)



Begriindung

nach § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 21 des Geset-

zes vom 21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1818) zur Satzung der
Stadt Waren (Miiritz)

tiber den

vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 42
—Pension und Behindertenwerkstatt am Tiefwarensee-

fir das Gebiet — gelegen in der Flur 9 der Gemarkung Waren — das wie folgt begrenzt

wird:
am Westufer des Tiefwarensees und unterhalb des Miihlenberges auf einer Landzunge.

FE o A

Ubersichtsplan



1. Rdumlicher Geltungsbereich

1.1 Beschreibung

Das Plangebiet befindet sich am Westufer des Tiefwarensees unterhalb des Muhlenberges
auf einer Landzunge, die sich von Nordwesten nach Stdosten in den See erstreckt. Auf dem
sudlichen Teil (Flur 9, Flurstiick 59/4, 59/3 und 60/1 und 60/2, Gemarkung Waren) mit 8135
m? befindet sich die Stadtgéartnerei der Stadt Waren (Muritz). Auf dem nordlichen Teil ist das
Gelande des ehemaligen Internates des Gymnasiums mit einer Grée von 6787 m? (Flur 9,
Flurstick 59/1).

Die Zufahrtstralle — die Wossidlostralle — zu den beiden Grundstiicken befindet sich eben-
falls im Geltungsbereich des Plangebietes.

1.2 Grundeigentum

Die Eigentumsrechte des Vorhabentrégers fur den gesamten Planbereich sind grundbuch-
rechtlich gesichert bzw. der Vorhabentrager ist gem. des Vertrages zum Betriebstubergang
der Stadtgartnerei Verfugungsberechtigter fur Teilflachen des Plangebietes (Flurstiicke59/4;
59/3;60/1 sowie 60/2).

1.3 Nutzungseinschréankungen
Das Plangebiet befindet sich in einem naturschutzrechtlich sensiblen Bereich:

- 100-m Uferbereich des Tiefwarensees;
- grenzt an das Landschaftsschutzgebiet , Torgelower See” an;

1.4 Baugrund

Nach Aussage des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V liegt der nord-
westliche Teil des Plangebietes im Vorbereitungsgebiet holozaner bzw. pleistozéner Sander,
die grundsatzlich einen tragfahigen Baugrund darstellen. Im sudostlichen Teil muss mit un-
ginstigen Baugrundbedingungen (machtiger humoser Sand, darunter organische Bdden wie
Torf und Mudde) gerechnet werden. Es werden Baugrunduntersuchungen empfohlen.
Der Grundwasserspiegel liegt bei ca. 1,60 m unter Gelande. Die geplanten Gebaude sind
nicht unterkellert.

Bodendenkmale sind nicht bekannt.

2. Ausgangssituation

Die baulichen Anlagen auf den Flurstiicken 59/4 und 60/2 sind die Anlagen der alten Stadt-
gartnerei der Stadt Waren(Mdritz).

Der Zustand der Gebaude wirde eine aufwendige Instandsetzung und Renovierung unum-
ganglich machen.

Das ehemalige Internat ist grofitenteils bereits seit mehreren Jahren leergezogen und soll
nunmehr zu einer Pension modernen Standards umgebaut werden. Das Gebaude befindet
sich auf der Denkmalliste des Landkreises Miritz und soll in seiner dulieren Kubatour er-
halten werden.

Die Landzunge ist durch die bestehende Bebauung stark zergliedert. Eine Parkanlage mit
entsprechend wertvollem Pflanzenbestand wurde bei den jetzt durchgefiihrten Untersuchun-
gen im Planbereich nicht festgestellt.



3. Anlass der Planung

Das Flurstuck 59/1 befindet sich im Eigentum der Lebenshilfswerk Waren gemeinnitzige
GmbH. Uber die Flurstiicke 60/1, 60/2, 59/4 und 59/3 ist der Vorhabentrager Verfiigungsbe-
rechtigter. In einem Vertrag zum Betriebstibergang der Stadtgartnerei an die Lebenshilfs-
werk Waren gGmbH vom 30.06.1999 verpflichtet sich das Lebenshilfswerk, auf der Flache
der Gartnerei einen offentlichen Schaugarten anzulegen und zu unterhalten.

Mit Fertigstellung des Neubaus der Stadtgartnerei durch das Lebenshilfswerk werden die
alten baulichen Anlagen auf den Flurstiicken59/4 und 60/2 abgerissen und diese Flachen
dann in den Schaugarten einbezogen. Die Modalitédten der Durchfihrung/Umsetzung des
Vorhabens werden im Durchfihrungsvertrag vertraglich geregelt. Auf der nérdlichen Teilfla-
che (Flurstlick 59/1) soll der neue Stiutzpunkt fur die Grinanlagenpflege, sowohl fir die
stadtischen Anlagen, als auch fur den Schaugarten, mit Aufenthaltsrdumen, Sanitareinrich-
tungen und Raumen fir die Gartentechnik errichtet werden. Der Standort flir den Stutzpunkt
gibt Gewabhr fiir die Pflege und Unterhaltung einer zukinftigen anspruchsvollen Gartenanla-
ge und ist notwendiger Bestandteil einer Gewéachshausanlage.

Das ehemalige Internatsgebaude wird zu einer Pension als Integrationsmodell zur Beschaf-
tigung behinderter Menschen umgebaut.

Ein dffentliches Café wird Bestandteil der Pension.

Die Behindertenwerkstatt wird durch das Sozialministerium und mit Bundesmitteln geférdert
und durch die Oberfinanzdirektion Rostock geprift. In Abstimmung mit der OFD Rostock
wurde eine funktionelle und wirtschaftliche Lésung erarbeitet.

Die Gartnerei wird als Werkstatt fir 30 behinderte Personen geplant.

Entsprechend § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln, dies gilt analog flir vorhabenbezogene B-Plane.

Der wirksame Flachennutzungsplan (seit 06.02.2006 in Kraft) stellt fir die Flachen des
Plangebietes ein Sonstiges Sondergebiet dar. Als Zweckbestimmung flur den Pensionsbe-
reich wird ein ,Gebiet fur den Fremdenverkehr* und fir die Behindertenwerkstatt die Zweck-
bestimmung ,Behindertenwerkstatt” dargestellt.

Des Weiteren wurde durch die Stadt ein stadtebaulicher Rahmenplan fur die Nordliche In-
nenstadt erarbeitet. Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich dieses Rahmenplanes.
Der Rahmenplan wurde am 15.11.2000 durch die Stadtvertretung beschlossen und stellt den
Handlungsrahmen fur die Umsetzung der Entwicklungsziele in diesem Stadtteilbereich flr
die nachsten Jahre dar. Der Rahmenplan weist fur das Gebiet dieses vorhabenbezogenen
B-Planes die Sondergebiete Beherbergung und Behindertenwerkstatt/Gartnerei sowie o6f-
fentliche Grunflaichen mit der Zweckbestimmung Parkanlage aus. Mit Beschluss dieses
Rahmenplanes wird dem § 1 Abs. 10 BauGB Rechnung getragen, dass bei der Aufstellung
von Bauleitplanen sonstige stadtebauliche Planungen zu berlicksichtigen sind.

4. Ziele und Zwecke der Planung

Die Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen

(§ 1 Abs. 4 BauGB). Die maRgeblichen Planungsinstrumente sind das Landesraumord-
nungsprogramm M-V (LROP) sowie das Regionale Raumordnungsprogramm Mecklenburgi-
sche Seenplatte (RROP).

Im RROP ist das Plangebiet als Tourismusentwicklungsgebiet und im LROP als Raum mit
besonderer natirlicher Eignung fir Fremdenverkehr und Erholung ausgewiesen. Durch sei-
ne spezielle Lage — auf der Halbinsel — und mit der weiteren Nutzung der vorhandenen Bau-
substanz des ehemaligen Internates eignet sich das Vorhaben hervorragend fur eine touris-
tische Entwicklung und zur Naherholung des nordlichen Stadtteils, auch im Zusammenhang
mit der Neugestaltung des Parks ,Muhlenberg”, der Restaurierung des Tiefwarensees und
der weiteren touristischen Entwicklung des Tiefwarensees .



Die Zielstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 42 beinhaltet die planungs-
rechtliche Feststellung des Standortes der Pension und der Behindertenwerkstatt der Le-
benshilfe.

Die Verbindung von Pensionsbetrieb im ehemaligen Internatsgebaude mit integriertem 6f-
fentlichen Cafe mit dem Gartnereibetrieb und den dazu gehorigen 6ffentlich zuganglichen
Schaugewachshausern gewahrt die Pflege und Unterhaltung einer zukunftigen anspruchs-
vollen &ffentlichen Parkanlage.

Die Landzunge erfahrt somit eine grinplanerische und stadtebauliche Aufwertung, die der
Offentlichkeit zuganglich wird.

Die Gewachshauser sind zum einen fir die Vermehrung von Zierpflanzen fur die Grinanla-
gen der Stadt vorgesehen und zum anderen sind sie 6ffentlich zugangliche Schaugewéachs-
hauser.

5. Stdadtebau

Der Schaugarten soll ein Hoéhepunkt eines zukiinftigen rekonstruierten Parks auf dem Muh-
lenberg werden. Die Landzunge bietet durch ihre hervorragende landschaftliche Lage, ihre
Blickbeziehung auf die Warener Altstadt und ihre mikroklimatischen Bedingungen ideale
Voraussetzungen zur Schaffung einer Gartenanlage. Der Mihlenberg im Norden schitzt mit
seinem Baumbestand vor kalten Nordwinden und der See wirkt besonders im Frihjahr und
Herbst temperaturausgleichend. Spat- und Fruhfroste treten deshalb hier seltener auf als in
anderen Lagen der Umgebung. Der Boden ist humusreich und durch seinen hohen Grund-
wasserspiegel auch wahrend Trockenperioden ausgeglichen feucht. Diese Bedingungen
lassen auch die Verwendung von Pflanzen zu, die sonst in unseren Breiten unter Spat- und
Frihfrosten leiden.

Die neu anzuordnenden Objekte sollen sich in die Natur einfligen und sich ihr unterordnen.
Griindach und zu berankende Larchenholzfassaden sollen dazu beitragen.

Die Behindertengértnerei erhilt eine Ausrichtung in Nord-Siid-Richtung, was eine optimale
Belichtung der Gewéachsh&user ermdglicht.

Um sparsam mit der umgebenden Flache umzugehen und ausreichende Hohe in den Treib-
hausern zu gewahrleisten, ist eine zweigeschossige Bauweise vorgesehen.

In Anlehnung an den englischen Landschaftspark sollen Baumgruppen und Solitarbaume
auf einer grofizligigen Parkwiese das Bild beherrschen. Bei den Grofl3gehdlzen sollen vor-
rangig einheimische und landschaftstypische Baumarten wie Winterlinden, Rotbuchen, UlI-
men, Erlen und Eschen dominieren. Die Verwendung von exotischen Baumen und Strau-
chern ist aber ebenfalls vorgesehen.

Im Bereich der vorgesehenen Gewachshauser und der Pension sollen an der Sid- und
Siidwestseite vor allem warmeliebende Pflanzen wie einjahrige Sommerbliuher Verwendung
finden. Sukkulenten und immergriine Kibelpflanzen, die in den Gewéachshausern Gberwin-
tert werden, sollen ebenfalls in diesem Bereich im Sommerhalbjahr aufgestellt werden.

Vor dem Eingangsbereich der Pension soll ein Rosengarten, im zentralen Teil, dem heutigen
Standort der Gebaude und Gewachshauser der alten Gartnerei, ein Staudengarten entste-
hen. Die Anlage kleiner Motivgarten, die sich in die Gesamtanlage harmonisch einfugen,
sollen an geeigneten Stellen gestaltet werden.

Die’ Erschlieung des Grundstlcks erfolgt Uber die Fldche der Pension, welche selbst von
einer offentlichen Stral’e erschlossen wird.

6. Art der baulichen Nutzung gemaR §1 ff BauNVO

Die Art der baulichen Nutzung wird vorhabenkonkret festgesetzt.



Das Plangebiet beinhaltet zwei Nutzungsbereiche: sonstiges Sondergebiete 1 und das
sonstige Sondergebiet 2 nach § 11 BauNVO sowie eine offentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung Parkanlage.

Im sonstigen Sondergebiet 1 - Pension sind folgende Nutzungen zuléssig:
-eine Pension einschlielllich Cafe und Seminarrdume;

Im sonstigen Sondergebiet 2 - Behindertenwerkstatt sind folgende Nutzungen zulassig:
-Behindertenwerkstatt/Garagen fur 30 Behinderte mit Schaugewachshéuser;

7. MaR der baulichen Nutzung gemaR §16 ff BauNVO

Festsetzungen erfolgen fir die einzelnen Gebaude nach den sich fir die Neubebauung er-
gebenden Situationen als Héchstmall.

Gemal § 17 Abs. 1 BauNVO ist fur sonstige Sondergebiete eine Obergrenze von 0,8 als
Grundflachenzahl und 2,4 als maximale Geschossflachenzahl festgesetzt. Im Plangebiet
wird hier eine Grundflachenzahl fir beide Sondergebiete von 0,4 und eine Geschossfla-
chenzahl von 0,8 festgesetzt.

Die Geschossigkeit in SO2 wird mit 2 Vollgeschossen festgelegt.

Die Geschossigkeit in SO1 wird gem. dem Denkmal mit 4 Vollgeschossen festgelegt. Die
untergeordneten Gebaude und —teile, wie Wintergarten, Treppenhaus und Seminargebaude
sind eingeschossig.( Eine Baugenehmigung fur die Pension ist erteilt.)

Bei der getrennten Ermittlung der beiden sonstigen Sondergebiete ergeben sich folgende
Werte:

Gesamte GrundsticksgrolRe SO1 =3.820,40 m?
- Grundflache von baulichen Anlagen
Uberdeckt sowie Stellplatze mit Zufahrten  SO1 =1.189,39 m?
S0O1=GRZ 0,31

Gesamte Grundstiicksgrofe SO2 =2.966,60 m?
- Grundflache von baulichen Anlagen
Uberdeckt sowie Stellplatze mit Zufahrten  SO2 = 705,48 m?
S02=GRZ 0,23

Bei der Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen wurden sowohl Baugrenzen als
auch Baulinien festgesetzt. Die ,Baulinie“ wurde bei der Ubernahme des denkmalge-
schitzten ehemaligen Internates gewahlt. Damit soll die aultere Kubatur dieses Gebaudes
erhalten werden.

Des Weiteren wird, um eine Einpassung und Unterordnung in die Landschaft zu sichern,
eine maximale Hohe der Oberkante der Gebaude von 79 m tber NN fiir das Gebiet SO1
und von 75 m tber NN fiir das Gebiet SO2 festgesetzt.

8. Flachen fiir Nebenanlagen (§9(1) Nr.4 BauGB)

Die Ermittlung der Anzahl der Stellplatze erfolgte nach der Landesbauordnung M-V.
Die Stellplatze im sonstigen Sondergebiet 2 sind innerhalb der Baugrenzen geplant.

Die Flachen fur Stellplatze im sonstigen Sondergebiet 1 sind in der Planzeichnung darge-
stellt.



9. Griinordnerische Festsetzungen

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanes ist gem. § 1a BauGB die Eingriffs- und
Ausgleichsbewertung erforderlich, die in Form eines Grinordnungsplanes der Begriindung
als Anlage beiliegt.

Durch den Abriss der alten Stadtgartnerei wird auch diese Flache in die Gestaltung der
Griinflache, Zweckbestimmung Parkanlage, einbezogen.

10. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 86 LBauO M-V)

Da der Einblick von héher gelegenen Standorten der Umgebung auf die Behindertenwerk-
statt moglich ist, soll deren Dach als pultférmiges Grindach ausgefuhrt werden.

Um ein ortstypisches Einfligen in die umgebende Landschaft zu erméglichen, sind die Fas-
saden mit Holz, Glas oder Ziegelmauerwerk zu bekleiden und mit Grin zu beranken sowie
grelle Farbténe und stark reflektierende Materialien zu vermeiden.

Stellplatze, Fahrgassen und deren Zufahrten sind aus 6kologischen und landschaftspflegeri-
schen Gesichtspunkten aus wasserdurchlassigen Decken zu erstellen, um ein schnelles
Versickern in das Grundwasser zu ermoglichen und so dem Naturhaushalt wieder zur Verfi-
gung zu stehen.

11. Verkehrliche ErschlieRung

Die verkehrliche Erschlielung des Plangebietes erweist sich als sehr schwierig, da die zur
Zeit vorhandene einspurige Zufahrtsstralle — Wossidlostralte — durch eine steigende und
fallende Béschung eingeschlossen ist. Zudem befinden sich hier Grollbdume, die einen
Ausbau der Stralte erschweren.

Zwei Ausweichbuchten sollen den Gegenverkehr erméglichen.

Eventuell erforderliche Ausbaumallinahmen werden im Durchfuhrungsvertrag gem. § 12
Abs.1 BauGB geregelt.

12. Sonstige ErschlieBung

Die Versorgung mit Strom, Wasser, Abwasser und Gas ist durch die Stadtwerke Waren si-
chergestellt.

Die fernmeldetechnische Versorgung erfolgt durch die bereits vorhandene Leitung der
TELEKOM.

Das Loschwasser wird aus dem Tiefwarensee entnommen.

Das von den Dachflachen und befestigten Flachen anfallende Regenwasser wird auf dem
Grundstick versickert; teilweise soll es auch aufgefangen werden.

Die Mullentsorgung erfolgt durch die kreisliche Mullentsorgungsfirma.

13. Bodendenkmal

Nach gegenwartigem Stand sind von dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 42 —
Pension und Behindertenwerkstatt am Tiefwarensee - keine Bodendenkmale direkt
betroffen. Bei Erdarbeiten kdnnen jedoch jederzeit archdologische Funde und Fundstellen
entdeckt werden. Daher ist Folgendes zu beachten: Der Beginn der Erdarbeiten ist der
Unteren Denkmalschutzbehorde und dem Landesamt fir Bodendenkmalpflege spatestens 4
Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu gewahrleisten, dass
Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fur Bodendenkmalpflege bei den Erdarbeiten
zugegen sein konnen und eventuell auftretende Funde gem. § 11 DSchG M-V unverziiglich



kénnen und eventuell auftretende Funde gem. § 11 DSchG M-V unverziglich bergen und
dokumentieren. Dadurch werden Verzégerungen der Baumafinahme vermieden.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist gemafl § 11 DSchG M-V (GVBI. M-V Nr.23 vom 28.12.1993, S 975 ff.) die zustandige
untere Denkmalschutzbehorde zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen des
Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverandertem Zustand zu
erhalten. Verantwortlich sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer
sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5
Werktage nach Zugang der Anzeige.

In den Jahren zwischen 2001 und 2005 wurde das Vorhaben schrittweise umgesetzt. Die
Pension wurde erdffnet, die Schaugartnerei errichtet, die Anlagen der alten Stadtgartnerei
abgerissen, die AuRenflachen zu einem Schaugarten umgestaltet und die Zufahrtsstralle
neu gebaut.

Die Begriindung wurde von der Stadtvertretung am 2.4406 gebilligt.

,/2&5/-

Waren (Muritz), den 06, 04 2006 hein
Blrgermeister




