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Stadt Waren (Miiritz) - Satzung tiber den Bebauungsplan Nr. 456 N Miritzpalais®

Baumbiologisches Gutachtén
Aligemeine Vorpriifung des Einzelfalls
1. Einleitung :

1.1  Anlass und Ziele der Planaufstellung, Planverfahren

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 45 N weist seit der

Wiedervereinigung eine wechselvolle Geschichte auf. Nordwestlich der Altstadt von
Waren (Muritz) befand sich neben dem Park an der Kietzstrale (,Kietzanlage®) die
bekannte Gaststatte ,Muritzring" am Nordufer der Binnenmiritz. Nachdem mit dem

Bebauungsplan Nr. 7 ,Kietzbereich®, aufgestelit zwischen 1991 und 1994, noch eine

Erweiterung der gastronomischen Einrichtung vorgesehen war (vgl. Abb. in Kap.

2.1), erfolgt ab 1995 bereits eine Ergédnzung mit einem Hotelbetrieb als Sondergebiet
,Gastronomie und Beherbergung® im Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 15 Hotel
Muritzring®. Auch dieses Vorhaben wurde jedoch nicht realisiert. Nach dem Abriss des

. Maritzringes  2002/2003 wurden 2zwischen 2002 und 2005 mit dem

vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 45 Planungen fir ein ,Grandhotel“ mit 78
Suiten zur gehobenen Fremdenbeherbergung aufgenommen. Dieser Bebauungsplan
musste jedoch wegen der fehlenden Umsetzung durch den Vorhabentrager
aufgehoben werden. Die Aufhebungssatzung ist am 27.08.2011 in Kraft getreten. Die
Grundstiicke des Plangebietes wurden daraufhin verduflert bzw. versteigert. Die
Erwerber haben 2014 den Antrag gestellt, iber ein vorhabenbezogenes Planverfahren
das ,Hotel am Kietz" mit 115 Zimmern zu errichten. Fir dieses Planverfahren wurde
der Aufstellungsbeschluss durch die Stadtveriretung am 10.09.2014 gefasst. Aus
persodnlichen Griinden hat der Vorhabentréger allerdings vom geplanten Vorhaben
Abstand genommen und die Grundstiicke wieder veraulert.

Die neuen Eigentimer und Vorhabentradger méchten an den damaligen Konzepten

- anknipfen und ein 4-Sterne Hotel ,Muritzpalais® errichten. Es soll max. 85 Zimmer

bzw. Suiten besitzen und mit den erforderlichen Infrastruktureinrichtungen wie
Restaurant, Wellnessanlage und einem kleinen Badesteg ergénzt werden, die auch
dffentlich nutzbar sein sollen.

Zum  Zwecke der Umsetzung wurde nach der Vorstellung im
Stadtentwickiungsausschuss am 24.03.2015 in der Stadtvertretung am 27.05.2015 der
Aufstellungsbeschiuss fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 45 N
.Muritzpalais® gefasst. Nach dem Entwurfs- und Auslegungsbeschiuss am 14.07.2015
erfolgte die offentliche Auslegung und die Beteiligung der Behorden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange (TOB) sowie der Nachbargemeinden im Aug./Sept. 2015.
Aus den Beteiligungen resultieren keine wesentlichen Anderungen. Die.
Nachbargemeinden stimmten zu, die Behérden und sonstigen TOB haben keine
wesentlichen Einwande vorgebracht. Das Amt fiir Raumordnung und das Planungsamt
stimmen unter der Beachtung von Hinweisen zu. Die Untere Naturschutzbehérde

stimmt der Inanspruchnahme des Gewasserschutzstreifens zu. Fir die vorab

abgestimmten  Baumféllungen wird die  Naturschutzgenehmigung  unter
Beriicksichtigung des Artenschutzes im Baugenehmigungsverfahren erteilt. Das
Immissionsschutzgutachten wurde unter Beachtung der Anregungen der Unteren
Immissionsschutz- und der Gesundheitsbehtérde erganzt. Die Wasser- und
Schifffahrtsverwaltung stimmt dem Verfahren zu.
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Aus der Fortentwicklung der Projektplanung resultieren einige Anderungen, die eine
erneute Auslegung und Beteiligung betroffener Behorden erforderlich machen. Die .
wesentlichen Anderungen betrafen

- die Anderung der Zimmerzah! auf max. 85 Zimmer und Suiten anstatt 65: die
Uberprifung des Hotelkonzeptes hat ergeben, dass die bisher vorgesehene
durchschnittliche AppartementgroRe von 77 m? fir eine Hotelnutzung zu grofd und
die Zimmerzahl angesichts der vorzuhaltenden Infrastruktureinrichtungen zu klein
ist. Daher wurde das Raumkonzept dahingehend verdndert, dass nun eine
durchschnittliche Zimmer- bzw. AppartementgréRe von 50 — 60 m? vorherrscht. Der
Wellness- und Restaurantbereich wurden in dem Zusammenhang ebenfalls
geandert und angepasst, ein Uberdachter Poolbereich wurde hinzugefiigt.

- In den Vorabstimmungen regte die Untere Naturschutzbehdrde an, den Ostfliigel
des Hotels nach Osten zu verschieben, um einen besseren Baumschutz im
innenhofbereich zu gewahrleisten. Daher erfolgte eine ,Streckung” des Gebéudes.
Durch den vergroBerten, grinen Innenhof wird im geénderten Entwurf der
Baumschutz der zu erhaltenen Baume verbessert. Samtliche Nebenanlagen sind
nun aus den Kronentraufbereichen der Bdume herausgeriickt.

- Aufgrund der Absicht, mehr Stellplatze auf dem Hotelgrundstick unterzubringen,.
wurde auch der gesamte Gebaudekdrper etwas nach Osten verschoben, um an der
Westgrenze eine doppelte Stellplatzreihe vorhalten zu kdnnen.

- Aus dem geanderten Raumkonzept und der Verschiebung des Baukérpers ergibt
.sich unter Beriicksichtigung des Grundstiickszuschnitts und der zu erhaltenden
Biaume eine etwas gednderte Gebaudeform mit entsprechend geénderten
Baugrenzen und der angepassten Grundflache {mit Pool- und Terrassenbereich).

- - Nutzung und Lage des Steges wurden konkretisiert, es handelt sich ausschlieBlich
um einen kieinen Bade-, nicht um einen Bootssteg.

- Das Larmschutzgutachten wurde der geanderten Planung angepasst und
entsprechende Festsetzungen zum Schuize der Nachbarschaft wurden

-~ aufgenommen. ' '

- In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde wurde ein Baum am Sitdende
des Westflugels als kunftig fortfallend festgesetzt. Die Begrindung und der Teil
BText wurden um Angaben zum Baumschutz ergénzt. Das Artenschutzgutachten
wurde um Angaben zu méglichen Fledermausvorkommen im Regenwasserkanal
erganzt. -

- Die UVP-Vorprilfung wurde entsprechend der o.g. Inhalte ergénzt.

Nach der 2. 6ffentlichen Auslegung und Behordenbeteiligung wurde eine Schwarzerle
aufgrund von Einwanden der Naturschutzverbénde wieder zum Erhalt festgesetzt.
AuBerdem wurde mit dem Nachbarn vereinbart, fir die Carportanlage auf die
Einhaltung von Abstandsflichen zu verzichten. Es erfolgte weiterhin eine Korrektur der
zulassigen Flachen fur Nebenanlagen. Dartber hinaus ergaben sich aus der erneuten
Beteiligung keine wesentlichen Anderungen. :

Der Planung liegt der Flachennutzungsplan der Stadt zu Grunde, der die Fliche als
Sonstiges Sondergebiet 2.1 ,Gebiet fir den Fremdenverkehr* ausweist. Eine
wesentliche Plangrundlage bildet auch die ,Fortschreibung Standortgutachten Waren
(Miritz) — Nachhaltige Tourismusentwicklung im Bereich Beherbergung“ (Biro
inspektour GmbH, Hamburg, Jan. 2011). Darin wird der Stadt ein Defizit im Bereich
der gewerblichen, gehobenen Hotellerie mit mehr als. 100 Betten und erganzender

3



Stadt Waren (Miritz) - Satzung iber den Bebauungsplan Nr. 45 N ,Muritzpalais®

saisonverldngernder Infrastruktur bescheinigt und das Plangebiet als geeigneter
Standort fir ein Hotel genannt.

1.2 Lage und Geltungsbereich

‘Der ca. 0,7 ha grolke Geltungsbereich liegt im siidlichen Teil von Waren am nérdlichen
Ufer der Binnenmdritz, stdlich der Kietzstrale und der Gerhart-HauptmannAllee,
umfassend die Flurstlicke 26/3, 26/4, 26/5, 27/4, 2715, 27/6 und 144/9 (teilw.) der Flur
11 sowie die Flurstiicke 47/1 (teilw.) und 47/2 der Flur 64, Gemarkung Waren.

=
_V)

Lage des Plangebietes (Quelle: Geoasis—ElM

1.3  Planungsrecht, Plangrundlagen

Planungsrechtliche Grundlagen fiir die Erarbeitung der Satzung sind:

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

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

- die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. Nr. 3, 22.1.1991),
einschlieBlich aller rechtsgiiltigen Anderungen,

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der
Neufassung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 334)

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung giltigen

Gesetzesvorschriften, Erlasse, Normen und Richtlinien.
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Planungsrechtlich ist das Plangebiet gegenwartig nach den Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 7 Kietzbereich” zu beurteilen. Dieser sieht fur
das Plangebiet ein Sondergebiet ,Gastronomie” vor. Zwischen 2002 und 2005 wurde
das Plangebiet durch den vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 45 ,Grandhotel” iberplant
und der Plan rechtskraftig. Dieser Bebauungsplan musste jedoch wegen der fehlenden
Umsetzung durch den damaligen Vorhabentréger aufgehoben werden (§ 12 Abs. 6
BauGB). Die Aufhebungssatzung ist am 27.08.2011 in Kraft getreten. Die Grundstiicke
des Plangebietes wurden daraufhin verdufert bzw. versteigert. Die damaligen
Erwerber haben 2014 den Antrag gestellt, iiber ein vorhabenbezogenes Planverfahren
das ,Hotel am Kietz" zu errichten. Fir dieses Planverfahren wurde jedoch nur der
Aufstellungsbeschluss durch die Stadtvertretung gefasst. Aus persénlichen Griinden
hat der Vorhabentrager vom geplanten Vorhaben Abstand genommen und die
Grundstiicke verauBert. Die neuen Eigentimer und Vorhabentrdger méchten jedoch
an dem damaligen Konzept anknupfen und das 4-Sterne Hotel ,Mliritzpalais® errichten.
Auf der Grundlage der neuen Planung wurde der Aufsteliungsbeschiuss am
. 27.05.2015 gefasst.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 45 N erfoigt im
beschieunigten Verfahren entsprechend den Maflgaben des § 13a BauGB. Das
Instrument des beschleunigten Verfahrens fur Bebauungspléne der Innenentwicklung
dient der Wiedernutzbarmachung von Brachflichen, der Nachverdichtung eines
innerstadtischen Bereiches und anderer Malnahmen der Innenentwicklung. Mit der
vorliegenden Planung werden ehemals bebaute Brachflachen fiir eine bauliche
Entwicklung vorbereitet.

Far die Anwendung des § 13a BauGB ist auch die Betrachtung der fur eine Bebauung
zulassigen Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO erforderlich. Diese iiegt innerhalb
des Plangebietes mit ca. 3.100 m? bzw. ca. 4.755 m? incl. Nebenanlagen (Stellplatze,
Zufahrten, Terrassen) weit unter dem Grenzwert nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB von
20.000 m2.

Im Rahmen der UVP-Vorprifung wurde festgestellt dass keine erheblichen
Umweltbeeintrachtigungen vorliegen und keine europaischen Schutzgebiete betroffen
sind, so dass keine Bedenken gegen eine Durchflihrung des Planverfahrens nach §
13a BauGB im beschleunigten Verfahren bestehen.

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

Die Umsetzung des Vorhabens erfolgt Gber einen Vorhaben- und Erschlieffungsplan
im Rahmen eines-vorhabenbezogenen Bebauungsplanes geméaR § 12 BauGB. Das
Hotelprojekt wurde vorgestellt und im Rahmen der Bearbeitung des Bebauungsplanes
und in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehtrde und weiteren Tragemn
Sffentlicher Belange weiterentwickelt. Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird
ein Durchfihrungsvertrag zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt gemal § 12
BauGB abgeschlossen. Der Vorhabentrager verpflichtet sich darin, das Vorhaben und
die ErschiieBungsmafinahmen innerhalb einer bestimmten Frist umzusetzen und alle
Kosten zu tragen. Die finanzielle Leistungsfahigkeit ist nachzuweisen. Der
Vorhabentrager muss Grundstiickseigentiimer sein, was hier bereits der Fall ist. Der
-Durchfithrungsvertrag ist vor dem Satzungsbeschluss zu schlieflen. Die konkret
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beschriebene und festgelegte Hotelplanung wird als Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Bestandteil des Durchfiihrungsvertrages.

Die Planung wird aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt entwickelt,
insofern ist eine Berichtigung des Fiachennutzungsplanes nicht erforderlich. Der
Flachennutzungsplan weist das Plangebiet als Sonstiges Sondergebiet nach § 11
BauNVO mit der ifd. Nr. 2.1 ,Gebiet fiir den Fremdenverkehr* aus.

Als Plangrundlagen dienen der Lage- und Hohenplan des Vermessungsbiros Golnik,
Rostock, 8.4.2015; die Planung zum 4-Sterne-Hotel Miritzpalais, Architekturburo
Jantsch, Rostock, der Lageplan Kanalbau, ign architekten und ingenieure, Waren
(Muritz), die Topographische Karte im MaRstab 1:10000, Landesamt fur innere
Verwaltung M-V (GeoBasis-DE/M-V 2015) sowie eigene Erhebungen.

1.4 Raumordnung, Flichennutzungsplanung und Standortgutachten zur

. Beherbergung

Die Entwicklungsziele und ' Rahmenbedingungen der Raumordnung und
Landesplanung far das Stadtgebiet von Waren (Miritz) sind im Regionalen
Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte (RREP 2011) verankert.
Demnach ist die Stadt Waren (Miritz) als Mittelzentrum ausgewiesen, welches die
Bevolkerung des zugeordneten Mittelbereichs mit Leistungen des gehobenen Bedarfs
versorgt. Die Stadt soll als regional bedeutsamer Wirtschaftsstandort gestérkt und
weiterentwickelt werden. Als Uberregional bedeutsames Tourismuszentrum soll sich
Waren (Muritz) weiter profilieren und Imagetrdger der Tourismus- und
Gesundheitsregion Mecklenburgische Seenplatte sein. '

Das vorliegende Vorhaben figt sich in diesen raumordnerischen Rahmen ein. Das
Vorhaben tragt zu einem weiteren Ausbau der Tourismusfunktionen sowie der Freizeit-
Infrastruktur des Mittelzentrums Waren (Mdritz) bei und wird der Vorgabe der ,innen-
vor Aullenentwickiung® gerecht.

Die Planung wird auBerdem aus dem Flachennhutzungsplan der Stadt entwickelt.
Dieser ist seit 2006 wirksam und weist das Plangebiet als Sonstiges Sondergebiet
nach § 11 BauNVO ,Gebiet fir den Fremdenverkehr* (SO 2.1) aus. Im &stlichen
Bereich sind die Griinflachen der Kietzanlage als 6ffentliche Parkanlage dargesteilt.
Innerhalb des B-Plan-Gebietes werden auch die sudlich ausgewiesenen, privaten
Grinflachen bertcksichtigt. Diese gehen in den &ffentlichen Promenadenbereich der
Kaikante mit dem Uferwanderweg tiber. Eine Berichtigung bzw. Anpassung des
Flachennutzungsplanes ist also nicht erforderlich.

Westlich und nérdlich angrenzend weist der F-Plan Wohnbaufldachen aus.

Das Plangebiet liegt mit Ausnahme der Wasserflichen aulerhalb des
Landschaftsschutzgebietes (LSG) ,Mecklenburger GroRseenland”. Das LSG wird von
der Planung nicht beriihrt. Die Planung des Badesteges erfolgt zwar auf Stadtgebiet,
aber auf der Bundeswasserstralle der Mtz unter der Verwaltung des Wasser- und
Schifffahrtsamtes Lauenburg nach einem gesonderten bauordnungsrechtlichen
Verfahren und ist deshalb nur als unverbindliche Darstellung auBerhalb der B-
PlanGrenzen dargestelit.

Bodendenkmale oder Altlasten sind im F-Plan fir das Plangeblet nicht ausgewnesen
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Untermauert werden die Planungsabsichten durch die Fortschreibung des
Standortgutachtens zur nachhaltigen Tourismusentwicklung im Bereich Beherbergung
fur die Stadt Waren (Muritz) (inspektour GmbH, Hamburg, Jan. 2011) — Beschluss Nr.
2011/420 der Stadtvertretung vom 29.06.2011. Gegenwaértig gibt es in der Stadt nur
ein Hotel mit mehr als 100 Betten und erganzender Infrastruktur. Mit der Errichtung
dieses Hotels soll das Defizit im Bereich Hotellerie abgebaut werden, um somit eine
Weiterentwicklung  der  Beherbergungsstruktur zu  einem  nachhaltigen
Qualitatstourismus zu erreichen. Auszug aus Standortgutachten: ,Der Standort ,Kietz*
ist auf Grund der zentralen Lage und der Gesamtgrundstiicksgrée hervorragend fiir
die Ansiedlung eines Beherbergungsbetriebes, Vollhotel mit ca. 100 Betten und
adaquater standortbezogener erganzender saisonverlangernder Infrastruktur
geeignet.” (Kurzfassung, S. 8).

2. Bestand und geplante Entwicklung
21 Ausgangssituation, ehemalige Bebauung und Planung

Das Plangebiet ist derzeit nicht bebaut. Es umfasst die Brachflachen der ehemaligen
Gaststatte ,Muritzring” sowie deren Nebenanlagen, die als teilversiegelte Freiflache,
teilweise mit Spontanvegetation ausgepragt sind, sowie einen nennenswerten
Altbestand an Baumen mit mehreren Gruppen von Buchen, Erlen, Weiden in Ufernédhe,
Obstbaumen, Birken u.a. im ehemaligen Gartenbereich des westlichen Teils und
Tannen im 6stlichen Teil. (vgl. Bestandsbeschreibung und Fotos in Kap.4 sowie
Luftbild).
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Auch das westliche Nachbargrundstiick war ehemals bebaut (Wohnbebauung), wie aus dem
Ausschnitt aus dem derzeit gultigen Bebauungsplan Nr. 7 (1994) ersichtlich ist.

Wie im Kap. 1.1 beschrieben, gab es in der Vergangenheit verschiedene Vorstellungen
zur baulichen Entwicklung des Areals:

Wil rifo gea. R il o et et ™
I BEBAUUNGSYORSCHLAG + HOTEL  MORITZRILG" - WAREN AN PEQ MURITZ + LAGEPLAN M. 1150t

Planungen zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Hotel Miritzring“ ab 1995
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Zwischen 2002 und 2005 erfolgten mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
45 Planungen fir ein ,Grandhotel' mit 78 Suiten zur gehobenen
Fremdenbeherbergung:

cranpHOTEL “MURITZ-MARITIM”

(Quelle: Andrees/Handt, Plau a.S. 2002)
Planung von 2014:
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(Quelle: Ing.biiro Andrees GmbH, Plau a.S. 2014)

Seit 2002 war ein Hotelneubau vorgesehen, nachdem die Gaststatte Muritzring und
die Nachbargebaude 2002/2003 abgerissen worden sind. Die Errichtung eines Hotels
entspricht den stadtebaulichen Zielen von Waren (Muritz) an diesem Standort (vgl.
Kap. 1.1).

‘Den Planungen gemeinsam ist der Erhalt zumindest eines Teiles des Baumbestandes
und die Weiterfilhrung des Uferwanderweges aus der Kietzanlage in westliche
Richtung. Derzeit endet der Wanderweg als unbefestigter VWeg auf dem Gelande.
Sudlich befindet sich z.T. eine Kaimauer an der Mritz.

Wahrend sich die ehemals geplanten Gebaudekubaturen um die Baumgruppen fugten,
war der nordwestliche Bereich z.T. fur Stellpldtze vorgesehen. Dieses Konzept wird
auch vom aktuellen Vorhaben aufgenommen (vgl. Kap. 2.2)

Die Flache des Geltungsbereichs wird derzeit Uiber eine Zufahrt von der Kietzstralle
aus erschlossen. Entlang der Kietzstralle steht eine erhaltenswerte Lindenreihe.
Zwischen der Kietzstrafie und dem Vorhabensgrundstiick verlauft ein Gehweg und der
stark frequentierte Murritz-Radrundweg. |

Das Gelande innerhalb des Plangebietes fallt von der KietzstralRe zur Muritz leicht ab
und weist Geldndehéhen innerhalb der Bauflachen zwischen ca. 63,80 m und ca. 62,90
m U.NHN auf. Damit ist das Gebiet ausreichend vor Hochwasser geschutzt. Der
Bemessungshochwasserstand von 62,50 m wird eingehalten.

2.2 Aktuelles Vorhaben, Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Entsprechend der Hotelplanung firr ein 4-Sterne-Plus-Hotel (in Form, Ausstattung und
Betrieb gemal® DEHOGA-Kategorie) erfolgt die Festsetzung eines Sonstigen
Sondergebietes nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Hotel“. Die Bauflachen
umfassen den zweifligeligen Hotelbaukérper mit seinem, der Kietzstralte
zugewandten Eingangsbereich. Darliber hinaus befinden sich die notwendigen
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