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1. BAnlafl der Planung

Der Vorhaben- und Erschliefungsplan (VEP) wurde aufgestellt, um die
Realisierung des neuen "Schweizerhauses" als Hotel, Xultur- und
Freizeitzentrum baurechtlich 2zu sichern. Auf dem Grundstick im

Naherholungsgebiet stand friher die Ausflugsgaststdtte "Schweizer-
haus”.

Der Bauantrag nennt konkrete Ziele:
3-Sterne-Hotel:

- mit 190 Betten

- mit Tagungs- und Konferenzrdumen

- mit Kunst- und Kulturveranstaltungen (open air, Kunstseminare,
work-shops, Verkauf durch ansdssige Kiinstler)

- mit Kleinkunstbilhne (Veranstaltungen, Freizeitgestaltung, Rultur-
sponsoring)

- mit verstdrktem Catering (Pferdekutschenhochzeit, Segeltdrn,
Segelregatta, Festbuffet)

- mit Sport- und Freizeitangeboten (Sauna, Massage, Sclarium,
Schwimmen, Wandern, Trimmen, Reiten, Tennis)

- mit Dienstleistungsangeboten und Ladengeschdften (Arztpraxen,
Frisd8r, Sportkleidung, Parflimerie, Beauty-Salon)

~ Versorgung des Freiluftbereichs (250 Platze im Freien an Wald-
terrasse)

- Versorgung der Festwiese :

- Erlebnisbar als abendliches Kemmunikationscenter

Die Gesamtkosten betragen ca. 24 Mio DM, davon ca. 20,5 Mioc DM
Baukosten.

Mit diesem Vorhaben werden neue Arbeitsplatze geschaffen:
ca. 70 fest angestellte AK (incl. 10 Azubis)
ca. 20 saisonbedingte Aushilfen.
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2. Verfahrensablauf

Mai 1990: Beratung der Studie in einer Arbeitsgruppe
der Wirtschaftskommission

Juli 1990: Zustimmung der Wirtschaftsforderungskcmmis-
siocn

Dezember 1990: Gewahrung eines Investitionszuschusses durch
das Wirtschaftsministerium

Juli 1991: Beginn der Gebaude- und Erschlieflungsplanung
durch aib-~Nord, Architekt R. Briese

August 1991: Antrag auf Erteilung eines Vorbescheides

Oktcber 1991: Bauantrag

Dezember 1991: Gebdude- und Erschliefungsplanung

Dezember 1991: : Entscheidung des Oberblirgermeisters zur Vor-
lage eines Vorhaben- und Erschliefungsplanes
in der Blirgerschaft

Januar 1992: Erarbeitung des Vorhaken- und ErschlieBungs-
planes

Februar 1992: Vorlage im Senat

Marz 1992: Vorlage in der Blirgerschaft
Auslegung
Parallelverfahren
Beteiligung der Triger &ffentlicher Belange
Abwdgung
Satzungsbeschlu3/Billigung
Genehmigung
Inkraftsetzung

Zielstellung:

Zulassung des Vorhabens gemdl3 § 33 Abs. 2 BauGB nach der Auslegung,
da anzunehmen ist, daB das Vorhaben den kiinftigen Festsetzungen des
Vorhaben- und Erschlieflungsplanes nicht entgegensteht, der Antrag-

steller diese Festsetzungen flir sich schriftlich anerkennt und die
Erschliefung gesichert ist.
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3. Lage und GroBe des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Kassebohm, Flur 1 und
umfaBt die Flurstiicke 24/3; 24/4; 25/1; 26/24 als Baugrundstiick
sowie das Flurstiick 26/25 als Pachtgrundstiick.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch die StraBenkante der Tessiner StraBe und durch die
Grenze der Festwiese zum Stadtpark;

- im Osten durch die Grundsticksgrenzen zum Stadtpark;
- im Sliden durch die Grundstiicksgrenze der Festwiese;

'~ -~ im Westen durch die Grundstiicksgrenzen zum Stadtpark.

Flachen:

Baugrundstilick ca. 0,646 ha
Festwiese ca. 0,912 ha
Straflenfldche ca. 0,060 ha
gesamt ca. 1,618 ha

4. Angaben zum Bestand

Am Standort befand sich das bekannte Ausflugslokal "Schweizerhaus".
Auf den Bauflichen befinden sich Schuppen und Garagen, die entfernt
werden. Das ehemalige Wohnhaus dicht an der Tessiner StraBe wird
abgebrochen.

Die ehemalige und kiinftige Festwiese dient =z.Zt. teilweise als
Lagerplatz und macht einen ungepflegten Eindruck.

Der Standort liegt im Stadtpark und ist von wertvollen B&umen
umgeben.
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5. Art und Mafl der baulichen Nutzung

Das Baugebiet ist als sonstiges Sondergebiet festgesetzt, weil es
sich von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich
unterscheidet.

Das Sondergebiet SO H: Sondergebiet flir Hotel, Kultur- und Freizeit-
zentrum ist nur mit diesen Funktionen im Stadtpark zuldssig. Andere
Nutzungen kdnnen den Bestand des Stadtparks gefdhrden.

Die Nutzung der Festwiese regelt sich nach einem Pachtvertrag.

Fiir das Vorhaben sind die Obergrenzen im MaB der baulichen Nutzung
zuldssig.

Die {iblichen Abstandsflichen zu den Grofbdumen kdnnen nicht einge-
halten werden. Das baurechtliche Risiko beim Erhalt der Groflbdume
tragt der Investor.
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6. Funktionelle, stadtebauliche und architektonische
Gestaltung

(Ausziige aus dem Bauantrag)

Der vorgesehene Neubaukomplex umfaBt zwei getrennte Baukdrper. Der
eine beinhaltet den Beherbergungstrakt einschlieBlich Gastronomie
und hoteltypische Versorgungs~ und Dienstleistungseinrichtungen mit
einem kombinierten Seminar-/Tagungs- und Konzertbereich, sowie eine
Kleinkunstbiihne. Den zweiten Baukdrper bildet das Freizeitzentrum
mit tangierenden Funktionsbereichen.

Zwischen den beiden Baukdrpern wird ein Durchgang zur Festwiese und
zum Naherholungsgebiet Schweizer Wald freigehalten, bedingt auch
durch den vorhandenen Bauzustand auf dem Grundstiick, der weitgehend
erhalten bleiben scll.

Hotel:
Der Hauptkorpus gliedert sich funktionell in drei Hauptbereiche:

- den Beherbergungsbereich mit den entsprechenden Versorgungs- und
Dienstleistungseinrichtungen,

- den Seminar-/Tagungsbereich

- den Kunst-/Kulturbereich mit Kleinkunstbilhne, mit Xonzertsaal und
mit Ausstellungsbereich inecl. Verkaufseinrichtung.

Dem zugeordnet sind die entsprechenden Raumlichkeiten fiir Verwaltung
und Kommunikation im Erdgeschof3 sowie Perscnalrdume, die Lager- und
Haustechnikbereiche im XellergeschoB. Vom Keller aus wird auch ein
3-etagiges Palettenparkhaus erschlossen. Die Anlieferung erfolgt
ebenfalls iUber eine auf ZKellerfuBbodenniveau herabfilhrende freie
Rampe direkt in den Lagerbereich im Kellergeschof.

Die Kapazitdt des Hotels betrdgt 120 Zimmer mit 190 Betten. Sie lie-
gen zum grofen Teil in den drei Obergeschossen (Mittelgangsystem).
Im Erdgeschefl sind im hinteren Geb&udeanbau G&dstezimmer angeordnet.
Ansonsten ist es typischen Hotelfunktionen mit kultureller Nutzung
vorbehalten. Uber die Eingangshalle, ergdnzt durch Verkaufsflichen,
erreicht man die Rezeption.

Angaben zur &Aufleren Gestalt:

Um dem vor dem Hintergrund von bis zu 25 m hohen BAumen stehenden
Hotelkomplex seine Massivitdt und Lagerhaftigkeit (starke horizon-
tale Ausdehnung) zu nehmen, wurde ein Spiel von flachig geputzten
Fassadenteilen und vertikal oder vertikal betonten Glasbindern
inszeniert. Vorspriinge und Vorbauten, die auch die Grundstiicks-
beschaffenheit und den Baumbestand berlicksichtigen und aufnehmen,
sind weitere Mittel, um den langen Hauptkdrper zu gliedern.

Vorbauten im EG und eine markante vertikale Verkleidung des letzten
Obergeschosses, die sich teilweise auch an Bauteilen im ErdgeschofB-
bereich wiederholt (Vorddcher etc.), schaffen eine horizontale
Differenzierung, die sich auch funktionell nachvollziehen l&Bt.
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Der unterkellerte eingeschossige Bistro-Anbau vermittelt den
Ubergang vom 4-geschossigen Hotelhauptkdrper zur Festwiese und der
vorgelagerten Terrasse.

Eine grofziigige Verglasung nach Siid/West ermoglicht Blickbeziehungen
und eine harmonische Beziehung von Innen und Aufien.

Das Parkhausdach wird véllig mit Erdstoff abgedeckt und bepflanzt.

Der flachere, hintere Ausbau, sanft in den Erdhiigel hineingeschoben,
schafft ebenfalls flieBende Uberginge von bebauter zu gewachsener
Umgebung.

Zusdtzliche Gestaltungs- und Gliederungsmittel sind vorgestellte
metallene Rahmen, die wie eine 2zweite grafische Ebene wirken.
Balkone und Gelédnder /Briistungen aus Metall ergdnzen das Gesamtbild.
Die Gestaltungsmittel verdichten sich im Bereich des Haupteinganges
und heben so seine Bedeutung hervor.

Freizeitzentrum:

Das Freizeitzentrum vereinigt mehrere Funktionen unter einem Dach.
Die Hauptfunktion (Badevergniigen in einem kleinen Erlebnisschwimm-
bad mit Gegenstrombecken, Massagebecken, Plansch- und Spielbecken,
Riesenrutsche, Solarium und Frischebar) 1ist in einem pavillonarti-
gen Baukdrper untergebracht, der iber =2zwei Etagen reicht. Grin-
pflanzen beleben den Raum, groBfladchige Verglasung der Siid- und
Ostseite, Lichtbdnder im Metallkuppeldach stellen eine optisch
gedffnete Verbindung zum AuBenraum her.

An der Nord- und Westseite wird der Pavillon von einem 2zweigeschos-
sigen, unterkellerten massiven Baukdrper umschlossen. Dieser birgt
die Ubrigen Funktionen des Hauses.

Eine Arztpraxis, Frisdr, und Beautyshop sind {lber Eingdnge an der
Westseite zu erreichen. Massagebereich mit Physiotherapie, Fitness-
raum und Saunabereich (mit finnischer Sauna, r&mischer Dampfsauna
und Solesauna) werden im Obergeschof vorgesehen und sind von der
Schwimmhalle aus erreichbar. Der Massagebereich ist 2zusatzlich iber
ein Treppenhaus direkt von auflen zugdnglich.

In die entsprechenden Umkleiden, Garderoben, Duschriume sowie WC s
gelangt man {iber eine Treppe von der Kasse im Erdgeschofl aus in das
Kellergeschof3 bzw. liber einen Behindertenaufzug, der vom Xeller mit
den entsprechenden Behindertenumkleiden bis ins Obergeschof filhrt.
Von der Sauna aus flihrt eine Treppe auf das Dach zum Saunadach-

garten, der sich dort optisch in den ihn umgrenzenden Baumwipfeln
auflost.

Angaben zur &duBeren Gestalt:

Der Baukdrper gliedert sich im wesentlichen in zwei Gebaudeteile,
den filigranen, transparenten SchwimmbadkSrper mit einem prismen-
fSrmigen, durch Lichtbander unterbrochenem Dach mit Metalldeckung
und den diesen BaukOrpern an zweli Seiten einfassenden, zweigeschos-
sigen Anbau mit Flachdach.

Gesamtelemente, Material und Farbe sind dem Hotelkomplex angepalBt,
um eine Ensemblewirkung zu erzielen.
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7. VerkehrserschlieBung

Strafenanbindung:

Die Baufldche wird von der Tessiner StraBe aus erschlossen. Eine
Einfahrt gewdhrt die Zufahrt nur aus Richtung Innenstadt, (Rechts-
abbieger flir PKW) eine Anbindung an den Ampelbereich der Einmiindung
des Peter-Lorenz-Weges sichert eine StraBenanbindung in alle
Richtungen. Die genaue Lage der Auffahrt im dargestellten
Einfahrtbereich ist mit der konkreten StrafBenplanung festzulegen.

Stellplatze:
Fiir das Hotel- und Freizeitzentrum werden 166 Stellpl&dtze bendtigt.

erforderliche sStellpléatze

Hotel, 190 Betten 50
(1 st. je 2-6 Betten)

Gaststatten, 180 + 150 + 200 Platze 45
{1 st. je 8-12 Sitzplitze)

Tagungszentrum, 200 Platze 20
(1 st. je 5-10 Sitzplatze)

Verkaufsriume, 150 m2 5
(1 St. je 30-40 m2)

Praxen, 160 m2 8
(1 st. je 20-30 m2)

Freizeitzentrum, 220 Kleiderablagen 30
(1 St. je 5-10 Kleiderablagen)

Biros, 260 m2 8
(1 st. je 30-40 m? Nutzfliche)

zZusammen 166

davon: 96 ocbenerdig
70 in einem Palettenparkhaus

Hauptwanderweg:

Fir den traditionellen Hauptwanderweg in Ost-West-Richtung ist das
Wegerecht 2zu sichern.
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8. Stadttechnische ErschliefBung

Trinkwasser

Anschlufl an die Verscrgungsleitung in der Tessiner StrafBe, DN 200

AZ-Leitung der Nordwasser GmbH durch eine DN 80 PVC-Leitung.

Frischwasser-AnschluBlwerte: Hotel: 16,5 1/s bzw. 59,4 m?*/h
Freizeit-Center: 9,0 1l/s bzw. 32,4 m3/h

Loschwasser

Die HZlfte der geforderten Menge an Ldschwasser (48 m3/h) erfordert
eine AnschluBleitung DN 150 mit 2 Hydranten von der Nordwasser GmbH

Versorgungsleitung. Das ibrige L&schwasser ist {iber das Schwimm-
becken abzudecken.

Entwédsserung
Ableitung im Trennsystem.

Schmutzwasser

Es sind Fettabscheider und Schlammfang gefordert. Fir die Einleitung
ist die Wiederbenutzung der vorhandenen Abwasserhausanschliisse durch

die Nordwassser GmbH vorgeschrieben, so daB Pumpenanlagen ndtig
sind.

Regenwasser

Einleitung des gesamten Regenwassers 1in einen Rilickstaukanal,
bestehend aus 2 x DN 6Q0.

Ableitung iuber eine DN 150-Leitung 2zur Hauptleitung DN 600 BGM
Tessiner StraBe.

Schlendridnage und Ringdrdnage erhalten Kontrollmdglichkeiten.
Das Drinwasser ist zu einem Pumpenschacht zu filhren und von dort in
den Verfluter zu pumpen.

Warmeversorgung

Der Gebdudekomplex erhdalt eine Gasheizung. Von der vorhandenen Gas-
leitung in der Tessiner StraBle ist eine AnschluBleitung DN 80 =zu
verlegen. Die Gasheizzentrale ist im KellergeschoB eingeordnet.

Elektroversorgung

Die Elektrcenergie wird mittelspannungsseitig von der HEVAG geplant
und finanziert. Flir den Gebdudekomplex ist eine abnehmereigene
Transformatorenstation bis max. 630 KVA vorzusehen, die in den

Keller eingebaut werden kann oder als Kompaktstation UK 1250
aufgestellt wird.

StraBenbeleuchtung

Eine Strafenleuchte ist aus dem Einfahrtbereich umzusetzen.

10
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9. Freifldchengestaltung

Der Gebaudekomplex wurde unter weitgehender Beriicksichtigung der
vorhandenen Biume des Stadtparks eingeordnet.

Die F&dllgenehmigung wurde durch das Amt fir Stadtgrin, Naturschutz
und Landschaftspflege am 25. 02. 1391 fir 30 Biume erteilt und
finanzielle Ersatzleistung gefordert. Die geb3udenahen GrofBbiume
sollen durch alle erdenklichen MaBnahmen erhalten werden.

Ein gewisser Ausgleich ist durch die Neupflanzung von mindestens 10
kleinkronigen Baumen am Rande der PKW-Stellpl&itze vorgesehen.

Neue Wegeflihrungen sichern die Erreichbarkeit aller Zielpunkte.
Der Gebdudekomplex ist von Funktionsflichen umgeben:

~ Haupteingangsbereich mit dekorativem Pflasterbelag, Treppen und
niedrigen Mauern

- Terrasse mit ca. 200 Platzen, niedrigen Mauern, Treppenanlage
- Freisitz an der Sauna mit Mauer und Plattenbelag
- Wirtschaftshof mit Holzeinzdunung.

Die Nutzung und Gestaltung der Festwiese regeln ein Pachtvertrag und
Auflagen des Amtes fiir Stadtgrilin, Naturschutz und Landschaftspflege.

10. Bodenordnung

Entlang der Tessiner StrafBe sind bodenordnende MaBnahmen erforder-
lich, um die StrafBenbegrenzungslinie 2zu begradigen und somit die
eindeutige Abgrenzung zwischen &ffentlichem Bereich (FuBweg) und
privatem Grund und Boden herzustellen.

11. ErschlieBungsbeitrag

Ein beitragsfahiger Erschliefungsaufwand gemaB § 129 BauGB ist durch
die Hansestadt Rostock nicht zu tragen.

11
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ERKLARUNG -

Die WeiB Hotel Gmbh verpflichtet sich als Vorhabenstriger zur Durchfihrung
des Vorhabens "Hotel, Kultur- und Freizeitzentrum am Schweizer Haus” in
Rostock, gemdB Vorhaben- und Erschliepungsplan vom 16. Januar 1992 in der
Zeit von 1992 bis 1994.
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