"Wohnpark Ummanz in Unrow’

VORHABEN- und ERSCHLIESSUNGSPLAN

nach dem gemeinsamen
EinfiihrungserlaBl zum
Baubesetzbuch vom 5.10.90

GEMEINDE UMMANZ, RUGEN

Verfasser: Vorhabenstrdger:

Planungsgemeinschaft

Michael Wanke Roland Schmidt-Ertelt Dipl.Ing.
Dipl.Ingenieure Roland Schmidt-Ertelt

Siedlung am Wald 23 Am Dornbusch 23 Am Dornbusch 23

18586 Sellin/Riigen 65817 Eppstein 2 65817 Eppstein 2

Stand Juni 1994 /Febr. 1995/Aug. 1995



Teil B Textlicher Teil

1.1 Planungsgrundgedanke

7iel dieser baulichen MaBnahme soll sein, den derzeit
untergegangenen Teil des Ortsteiles Unrow in Form von
Wohnungen und Ferieneinrichtungen wieder zu revitalisieren,

um eine Attraktivitit des Ortsteiles Unrow wieder herzustellen und
um Arbeitspldtze auf dem Wege der Erstellung, Pflege und
Unterhaltung dieser baulichen MaBnahme zu schaffen, welche bei

der derzeit hohen Arbeitslosenquote im dortigen Bereich

sehr vorteilhaft wire.

1.2 Standort

Das beplante Gelidnde befindet sich unmittelbar im Bereich
des ehemaligen Gutshofgeldndes des Gutes Unrow und

unfaBt in der Gemeinde Ummanz im Ortsteil Unrow in Flur 6
die Flurstiicke 18, 21, 22, 23, 26, 27, 28, 29, 44 und 46

Die beplante Fldche ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde
Ummanz, welcher mit BeschluB vom 6.9.93 dort verabschiedet
wurde, als bebaubare Fldche gekennzeichnet.

1.3 Grundstiicksbeschaffenheit

Das iliberplante Geldnde hat eine Grdfe von ca. 2 ha und
beinhaltet den Kern des ehemaligen Gutshofbereiches,

bestehend aus dem Gelinde des seinerzeit niedergebrannten
Gutshauses, des als Ruine darstehenden ehemaligen Wirt-
schaftsgebdudes, der ehemaligen Dungkuhle, dem Geldnde

des als Ruine darstehenden ehemaligen Stallgebdudes und

dem Geldnde ehemaliger abgerissener Stallungen, deren Fundamente
grdBtenteils noch vorhanden sind.

Das Gelinde unterliegt derzeit keiner Nutzung.
Die baulichen Altlasten miissen entsorgt werden, der vorhandene
Baumbestand kann fast in voller Gdnze erhalten bleiben.



1.4 Amterbeteiligung wdhrend der Planung

Als Vorliufer zum Vorhaben- u. Erschlieflungsplan wurde
eine Bauvoranfrage und eine Planungsanzeige erarbeitet
und mit folgenden Behdrden abgestimmt:

Innenministerium Schwerin

Amt fiir Raumordnung und Landesplanung, Rostock
Bau- und Planungsamt Rigen

Bauordnungsamt Riigen

Nationalparkleitung "Nationalpark Vorpommersche Bodden-
landschaft”
Gemeinde Ummanz

1.5 ZAnderung der vorgelegten Planung

Nach Abstimmungsgespridchen im Innenministerium Schwerin und
dem Landratsamt in Bergen wurde die eingereichte Planung
in folgenden Punkten gedndert:

Ausbildung eines zentralen Platzes, um die
Dominanz eines Ortskernes hervorzuheben

Anderung der vorgesehenen Gutshausbebauung in der
Art, daB die GréRe und Architektur des ehemaligen
Gutshauses im GroBen und Ganzen wieder aufgenommen
wird

Anderung der Peripheriebebauung dergestalt, daf sich
entsprechend der norddeutschen Bauweise langgestreckte
gerade Baukdrper ergeben.

Die Anregungen und Wiinsche der Beteiligten wurden bei der
Uberplanung der Bauvoranfrage und der Planungsanzeige beriick-
sichtigt und sind in den Vorhaben- und Erschlieflungsplan
eingeflossen.



2. Notwendigkeit des Vorhaben- und ErschliefBungsplanes

Die Aufstellung eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes zur
Schaffung baurechtlicher Grundlagen ist aus folgenden Grinden
notwendig:

2.1 Das Vorhaben 14Bt sich derzeit baurechtlich nicht klar
beurteilen, da kein rechtsgiiltiger Bebauungsplan vor-
handen ist und eine Beurteilung nach § 34 BauGB
nicht zweifelsfrei erfolgen kann

2.2 Die Durchfiihrung ist zur Schaffung von Arbeitspldtzen,
welche in dieser Region kaum bestehen, unbedingt
erforderlich

2.3 Der Vorhabenstridger verpflichtet sich auf Grundlage des
vorgelegten Planes zur Durchfiihrung des Vorhabens und
der ErschlieBungsmafBnahmen innerhalb der ndchsten
finf Jahre unter Annahme der ziligigen Abwicklung
des Genehmigungsverfahrens.

2.4 Die Durchfiihrung der Planung ist durch klare
Eigentumsverhdltnisse gesichert.



3. Planungsbeschreibung

3.1 Situationsbeschreibung

Die o.g. Flurstiicke, welche das ehemalige Gutsgeldnde
bilden, sind ca. 3,4 ha grofl und liegen
im bzw. am Nationalpark "Vorpommersche Boddenlandschaft".

Das ehemalige Gutsparkgeldnde war seinerzeit in seinem Ostlichen,
dem Ortsteil Unrow zugewandten Seite durch das ehemalige Gutshaus
und Wirtschaftsgebdude bebaut.

Das Gutshaus ist abgebrannt, die baulichen Reste abgerissen
und das derzeit noch vorhandene ehemalige Wirtschaftsgebdude ist
nicht mehr nutzbar und mufl abgerissen werden.

Auf Flurstiick 26/27 steht noch ein altes baufdlliges Stall-
gebdude (ca. 40 m lang, 14 m breit und 11 m hoch) welches eben-
falls abgerissen werden mufl. Die anderen ehemaligen Stallgebdude
sind bereits abgerissen.

3.2 Gliederung der Anlage

Durch die Bebauung des Gutsgeldndes wird ein Ortsmittel-

punkt geschaffen, welcher filir den sanften Tourismus alle
erforderlichen Freizeitbediirfnisse wie Pensionsbetrieb und
Ferienwohnungen sowie Liegewiese, Tischtennis usw. gewdhrleistet.

Weiterhin werden die Gadste durch Restaurant, Pension
und Warenverkauf fir den tdglichen Bedarf umfassend versorgt.

Das Gutsparkgeldnde soll mit drei in sich gegliederten
Einzelgebduden bebaut werden. Es ist geplant, eine Staffelung
der BaukdSrper durch unterschiedliche Hohen zu erreichen.

Dadurch wird eine Bebauung ermdglicht, die gleichzeitig
durch die Anordnung der Einzelgebdude das Gefiihl einer
rdumlichen Geschlossenheit hervorruft. Ferner soll die entstehende
bzw. zu rekultivierte Parkanlage die gesamte Ausstrahlung
der Bebauung untermalen.

Die vorgelagerten Flurstiicke 26/27/28/29 und 46/18 werden mit
entsprechend der norddeutschen Bauweise mit langgestreckten
geraden Hdusern bebaut.



3.3 Beschreibung der geplanten Gebdude

Gutsparkbebauung:

(im Ostteil des Parkgelédndes dorfseitig angeordnet)

ca. 30 m langes und 15 m breites Hauptgebdude 2-geschossig,

2 je ca. 20 m lange und 12 m breite Seitengebdude,

1-1/2 geschossig mit jeweils ausgebauten Dachgeschossen,
FirsthShe des Hauptgebdudes etwa 12 m hoch, Dachneigung 40-45°
Firsthdhe der Seitengebiude etwa 10 m hoch, Dachneigung 40-45°

Dachdeckung mit roten Ziegeln,
Fassadenverkleidung mit weiflem Spritzputz

Peripheriebebauung

Hausgruppen mit langgestreckten Hausern,
1-1/2-geschossig mit ausgebauten Dachgeschossen,
Firsthohe etwa 10 m, Dachneigung 40° bis 45°,

Dachdeckung mit roten Ziegeln,
Fassadenverkleidung mit weiBem Spritzputz,

Bauweisen:

Es werden grundsidtzlich nur natiirliche, seit alters her
verwendete Baustoffe verarbeitet. Gerade die Verwendung
natiirlicher Baustoffe in Verbindung mit einer in die
Landschaft eingefiigten Architektur macht den besonderen
Reiz der Revitalisierung des Gutsgeldndes aus und verbindet
somit die Belange der Okonomie und der Okologie.

3.4 Gebdudenutzungen

NSrdliches Seitengebidude der Gutsparkbebauung als
Pension mit Gastraum, Kiiche, WC, Terrasse und
Cistezimmern, alternativ Anordnung dieser Funktionen im
Gebdude auf Flurstiick 44.

Hauptgebdude und Seitengebdude mit
Wohnungen/Ferienwohnungen, Wohnungsgrdéflen 30 bis 70 gm.

vorgelagerte Hausgruppen iiberwiegend zum Dauerwohnen



3.

.5 Gestaltung des ehemaligen Gutshofparkes

Der ehemalige Gutspark mufl rekultiviert werden. Der vor-
handene Baumbestand des Parkes soll erhalten bleiben.
Im Parkgeldnde wird der ehemalige Teich wieder hergestellt.

Das Parkgeldnde wird mit Zierstrduchern, Rasen und
einheimischen Pflanzen und H6lzern umgeben, um den ehemaligen
Charakter der Parkanlage wieder herzustellen.

Der Park bleibt fiir alle Biirger frei zugdnglich.

6 Gartengestaltung der vorgelagerten Grundstiicke

Grundstiicksabgrenzungen mittels Wildrosenhecken,
Windschutzhecken und -bidume als Abgrenzung zu den Feldern,
Bepflanzung der Grundstiicke mit Solitdrbdumen wie
Ebereschen, Rofkastanien, WalnuBbdumen, Ahorn, Linde usw.

Befahrbare und Parkflichen werden mit Rasensteinen belegt,
um eine Bodenversiegelung zu vermeiden.

VerkehrserschlieBung

ist i{iber die DorfstraBe und die Landstrafen nach
Lifvitz und Moordorf ausreichend gewdhrleistet.

AuBerhalb des Geltungsbereiches des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes, jedoch innerhalb der iberplanten Flédche
befinden sich StraBen und Wege im Eigentum der Gemeinde
Ummanz (Flurstiick 24, 25 und 45), welche weiterhin offentlich
genutzt werden miissen. Eine Beeintrdchtigung der Biirger

bei der Benutzung dieser StraBen und Wege ist auszuschlieBen.

Ver- und Entsorgung

Strom- und Wasserversorgung ist ausreichend gewdhrleistet,
da die Landwirtschaftlichen Produktionsgenossenschaften
aufgeldst wurden und somit deren ehemaliger Bedarf nicht
mehr anfdllt.

Die Beheizung der Anlage soll iber Elektro-Nachtspeicher-
betrieb erfolgen.

Die Errichtung einer biologischen Kleinkldranlage
ist vorgesehen.



6. Geplante Wohneinheiten und voraussichtlicher Einwohnerzuwachs

Es sind insgesamt auf o.g. Flurstiicken ca. 50 Wohnein-
heiten geplant, welche etwa zur Hdlfte zum Dauerwohnen
genutzt werden.

Somit entsteht ein voraussichtlicher Einwohnerzuwachs
von etwa

50 x 0,5 x 3 Einwohner/Wohneinheit

von 75 Personen

bei derzeit etwa 50 Einwohner.

Anhand alter Katasterkarten 1&8t sich belegen, daf die
geplante Baumafnahme ausschlieflich im ehemaligen
Gutsbereich durchgefiihrt werden soll, welcher mit
Gutshaus, Wirtschaftsgebdude, Wohn- und vielen
Stallgebduden bebaut war.

Dieser ehemalige Gutshofbereich wurde im Rahmen der
Bodenreform in 35 Hofstellen aufgeteilt und Anfang
der fiinfziger Jahre von mehr als 200 Einwohnern bewohnt.

Diese 35 Hofstellen wurden zwischenzeitlich z.T. wieder
aufgegeben, da die Gebdude nicht mehr bewohnbar waren
und abgerissen werden muBten.

Die ehemaligen Einwohner von Unrow zogen zum grofien
Teil in die Neubauwohnungen von Gingst und Bergen um.

Ahnliches vollzog sich auch in den anderen Ortsteilen
von Ummanz, so dafl die Einwohnerzahl der Gemeinde Ummanz
in den vergangenen Jahrzehnten von ca. 1.400 Einwohnern
auf ca. 750 Einwohner =zuriickgegangen ist.

Deshalb ist der durch die geplante Baumafnahme
beabsichtigte Anstieg des Einwohnerzuwachses lediglich
als Riicksiedelung zu verstehen.



7. Vergleich der iberbauten Flachen zum

Seinerzeitiger Bestand:

Geplante

Die iiberbaute Fliche der geplanten Bebauung ist zwangsldufig
etwas grdBer als die seinerzeitige, da die neuen Gebdude bei
etwa gleicher Kubatur fast alle wegen der gednderten Nutzung

Gutshaus 30 x 15 m

Wirtschaftsgebdude 20,50 x 12,1

Stallgebdude auf Flurstiick 26/27

40 x 14 m

Stallgebdude auf Flurstiick 29
28 x 16 m

Stallgebdude auf Flurstiick 46
40 x 14 m

nicht kartierte Schuppen und
bauliche Anlagen

Uberbauung:

Hauptgebdude 30 x 15 m
Seitengebdude Nord 20 x 12 m
Seitengebdude Siid 20 x 12 m

Bebauung Flurstiick 26-29:
(50 + 20 + 25) x 12 m

Bebauung Flurstiick 46:
(20 + 20 + 12) x 12 m

(Grundfldchen)

seinerzeitigen Bestand

450

248

560

448

560

400

gm i{iberbaute Fldche

qm n

qIn it

2.666

450
240

240

1.140

624

gm lberbaute

gm iiberbaute

£

£

qm "

Flache

Fl&ache

2.694

gm uberbaute

Fldche

niedriger sein sollen und deshalb etwas mehr Fldche benltigen.

Bezogen auf die betroffene bebaubare Fldche von etwa 2 ha

steigt der Zuwachs der {iberbauten Fldche um etwa 2%

also nur

minimal an.

auf etwa 13%,
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als Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

"Wohnpark Ummanz in Unrow"

1) Planungsrechtliche Festsetzungen: (nach § 9 BauGB u. BaulVO)

in dem in der Vorhaben- und ErschlieBungsplanzeichung
festgesetzten Bereichen des allgemeinen Wohngebietes (WA)
sind

a) Betriebe des Beherbergungsgewerbes ausnahmsweise zuldssig
(BauNVO § 4(3) Nr. 1)

b) die Begrenzungen der dargestellten bebaubaren Fldchen fir
die Wohngebiude, Betriebe des Beherbergungsgewerbes etc.
verbindlich (BauGB § 9 (1) Nr. 2)

c) Gebdude und Schuppen zum Unterstellen von Gerdten zur
Landschaftspflege auch in den nicht bebaubaren Bereichen
zugelassen (BauNVO § 14 (1))

d) bei 1l-geschossiger Bauweise Drempel bis 1,00 m Hohe
zuldssig (BauNVO § 18)

e) Aufenthaltsrdume in den Dachgeschossen den GeschofBflachen
nicht hinzuzurechnen (BauNVO § 20 (3))

f) oberirdische Versorgungsleitungen, Leitungsmaste und
ihnliche oberirdische Anlagen in den als bebaubar gekenn-
zeichneten Bereichen ausgeschlossen.

Die Leitungen fiir die Strom- und Telefonversorgung sind
unterirdisch zu verlegen.

Die derzeit iiber den als bebaubar gekennzeichneten Fl&chen
verlaufenden Elektrofreileitungen missen demontiert und
unterirdisch verlegt werden.

Die Errichtung von Nebenanlagen im Sinne des § 14 (2) der

BauNVO ist jedoch zuldssig.

2) Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
gem § 86(1) LBO M-V:

a) Es sind Walm- und Kriippelwalmddcher mit Dachneigungen
von 40° bis 45° zuldssig.

b) Die Dacheindeckungen sind mit roten Ziegeln auszufiihren.

c) Die Fassaden sind mit weiBem Spritzputz oder weiflem
Rauhputz zu versehen.

d) Einfriedigungen zu sffentlichen StraBen und Wegen sind
mittels Heckenbepflanzungen mit 60 bis 100 cm H&he zu
erstellen.
7u den Nachbargrundstiicken sind auch niedrige Z&une bis
100 cm H6he zuldssig.

e) Miilltonnenpldtze in den Vorgartenbereichen sind durch
niedrige strauchartige Laubhdlzer abzupflanzen.
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f) Die Flurstiicke 26 bis 29 sind gegeniiber der Durchgangsstrafle
mit strauchartigen Laubgehdlzen gemdf Teil C - Pflanzenliste
abzupflanzen (BauGB § 9 (1) Nr. 25)

g) Die Nordseite der Flurstiicke 26 bis 29 ist mit Strduchern
und Biumen gemdB Teil C - Pflanzenliste - als Windschutz
abzupflanzen (BauGB § 9 (1) Nr. 25)

h) Die Wohnstrafien sind zur Verkehrsberuhigung mit Bepflan-
zungen zu versehen. Sichtbehinderungen sind auszuschliefen.

3) Planungsrechtliche Festsetzungen fiir Garagen und Stellpldtze:

a) Garagen und Stellpldtze sind bis zu einer Grundstiickstiefe
von 12 m zur (ErschlieBungs-) StraBe zuldssig, auch in den
nicht bebaubaren Bereichen, falls keine besonderen Park-
flichen vorgesehen werden. (BauGB § 9 (1) Nr. ¢&)

b) Die Stellpldtze sind mit Laubgehdlzen gemdfl Teil C
- Pflanzenliste - abzupflanzen.

4) Hinweise fiir den Schutz von Bodendenkmalen:

Wenn wihrend der Erdarbeiten Funde oder auffdllige Boden-
verfiarbungen entdeckt werden, ist die zustdndige untere
Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund und die
Fundstelle bis zum Eintreffen der Vertreter des Landesamtes
fiir Bodendenkmalpflege in unverdndertem Zustand zu erhalten.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutz-

behdrde und dem Landesamt fiir Bodendenkmalpflege spdtestens
4 Wochen vor Termin schriftlich verbindlich mitzuteilen.

Aufgestellt:

Eppstein, im November 1993/Juni 1994/Febr. 1995/Aug. 1995

A{fﬂiLflé - qgfqm

Anlage: ibersichtsplan
Ausschnitt aus dem Flichennutzungsplan
Teil A Zeichnerischer Teil
Teil C Griinordnungsplan
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