é STADT WAREN (MURITZ)
A — Landkreis Muritz

LUFTKURORT

BEGRUNDUNG

nach § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBL. |. S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 24.12.2008
(BGBL. I. S. 301) zur Satzung der

Stadt Waren (Mdiritz)
Landkreis Miiritz

Uber den

Bebauungsplan Nr. 27 E
*Gesundheitshotel Nesselberg*

fir das Gebiet ostwarts des Kurparks, stdlich der Bebauung am Kiefernweg, westlich und std-
lich der Bebauung am Eschenweg und nordlich der Kurklinik auf den Nesselberg.
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1. Ziele, Zweck und wesentliche Auswirkungen des Bauleitplanes
1.1  Lage des Plangebietes
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Ubersichtskarte i.M. 1:10.000

Das Plangebiet liegt sldostwérts des Stadtzentrums der Stadt Waren (Muritz) im Kurgebiet
Nesselberg.

Es grenzt im Norden an die Bebauung des Kiefernweges, im Osten an die Bebauung des
Eschenweges, im Siiden an die Kurklinik und im Westen an den Kurpark.
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1.2

Ziele des Bebauungsplanes

Fur die Ausweisung eines Kurgebiets wurden im Kurortentwicklungskonzept von 1992 von Jung

& Pariner folgende Flachen untersucht:

Kietzbereich;
Mihlenberg;
Sagewerksbereich/Nesselberg;

Im Ergebnis wurde der Bereich Nesselberg als am besten geeigneter Standort ausgewahlt und

im Flachennutzungsplan als sonstiges Sondergebiet - Gebiet fir Fremdenverkehr - mit einer

Flache von 14,5 ha dargestellt.

- Mit

Beschluss der Stadtvertretung vom 17.05.1995 wurde die Stadtverwaltung beauftragt, Maf3-

nahmen zur Entwicklung der Stadt Waren (Muritz) zum sfaatlich anerkannten Luftkurort und

langfristig zum staatlich anerkannten Heilbad einzuleiten.

Grundlage der festzulegenden EntwicklungsmaBnahmen war das am 09.03.1995 fertig gestellte

Kurort-Entwicklungskonzept vom Institut fiir Tourismus- und Kurortberatung Reppel und Part-

ner.
Zur stadtebaulichen Ordnung des Kurgebietes hat die Stadtvertretung die Aufsteliung des Be-

bauungsplanes Nr. 27 beschlossen. Da sich das Kurgebiet in verschiedene Bereiche mit unter-

schiedlichen Nutzungen gliedert, wurde der Bebauungsplan Nr. 27 in verschiedene Teilbereiche

gegliedert:

Die planungsrechtliche Situation stellt sich derzeit wie folgt dar:

Bebauungsplan Nr. 27 A *Reha-Klinik*

Der Bebauungsplan wurde als Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufgestelit und ist rechts-
kraftig. Das Vorhaben wurde errichtet.

Bebauungsplan Nr. 27 B *Soletherapeutikum*

Dieser Bebauungsplan sollte zuerst einem Sport- und Freizeitzentrum als planungsrechtli-
che Grundlage dienen. Dieses Vorhaben konnte nicht realisiert werden. Danach wurde das
Bebauungsplanverfahren fur die Errichtung eines ,Soletherapeutikum® neu durchgefihrt.
Auch dieses Vorhaben konnte bislang nicht realisiert werden. Derzeit ruht diese Planung.
Bebauungsplan Nr. 27 C *Kurpark*

Der Kurpark wurde von der Stadt Waren (Mritz) angelegt. Ein Bauleitplanverfahren wurde,
da ein Erfordernis gem. § 1 Abs. 3 BauGB nicht bestand, nicht durchgefiihrt.
Bebauungsplan Nr. 27 D *raum+sole*

Der Bebauungsplan befindet sich im Aufstellungsverfahren. Er hat die Errichtung eines Vor-
habens mit dem Konzept Wellness mit Solenutzung zum Inhalt.

Das Pradikat sfaatfich anerkannter Luftkurort wurde der Stadt Waren (Muritz) am 01.05.1999

verliehen.
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Parallel zur Erfillung der Kriterien zum Luftkurort wurde die Schaffung der Voraussetzungen der
Entwicklung zum Heilbad, auf der Grundlage der Thermalsolenutzung als ortsgebundenes
Heilmittel, weiterentwickelt. 1995 erfolgte die KurgebietserschlieRung mit der Soleringleitung,
1998 wurde die Kurklinik auf dem Nesselberg erdffnet. 2007 erfolgte die staatliche Anerken-
nung der Thermalsole als Heilquelle.

Der entscheidende Schritt zur Anerkennung als Heilbad ist die Schaffung der Voraussetzungen
zur medizinischen Anwendung des anerkannten 6rtlichen Heilmittels. Hierfir muss ein auf das
Heiimittel spezialisiertes Unternehmen gewonnen werden. Um zu diesem Ziel zu gelangen,
stellt die Stadt Waren (Muritz) mit dem Bebauungsplan Nr. 27E *Gesundheitshotel Nesselberg*

- die planungsrechtliche Grundlage her.

1.3 Zweck des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 27 E *Gesundheitshotel Nesselberg® schafft die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir eine Einrichtung zur medizinischen Anwendung des anerkannten trtlichen
Heilmittels Sole. Diese Einrichtung ist ein entscheidender Schritt zur angestrebten Anerkennung
der Stadt Waren (Moritz) als Heilbad.

1.4  Gesetzliche Grundlage des Bauleitplanes

Der Bebauungsplan Nr. 27 E *Gesundheitshotel Nesselberg* wurde auf der Grundlage des Auf-
stellungsbeschlusses der Stadtveriretung der Stadt Waren (Muritz) vom 16.07.2008 nach den
§§ 8 und 9 BauGB entworfen und aufgestellt.

Die Stadt Waren (Maritz) hat einen wirksamen Flachennutzungsplan. Er stellt einen Teilbereich
der Fldche als Flache fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft dar. Auf der Flache sollte ein innerstadtisches Verbundsystem mit Mager-
rasen und Gehdlzen entstehen.

Wahrend der Konzepterarbeitung fir das Gesundheitshotel wurde bei der Einordnung des Bau-
kérpers in das vorhandene Gelédnde festgestellt, dass sich die Nord-Siid-Ausrichtung besser als
die Ost-West-Ausrichtung eignet. Da auf dem vorhandenen Gelénde, unter Berlicksichtigung
der vorhandenen Bebauung, der Baukdrper nicht optimal eingefigt werden konnte, wird nun-
mehr die im Norden anschlieBende Waldflache mit einer GréRe von ca. 0,7 ha mit einbezogen.
Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB geéndert.

Nach dem abschlieRenden Beschluss zur 1. Anderung des Flachennutzungsplanes und dem
Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 27E, wird die 1. Anderung des Flachennutzungs-
planes zur Genehmigung eingereicht. Nach erfolgter Genehmigung werden beide Plane 6ffent-
lich bekannt gemacht. Mit diesem Verfahrensablauf wird das Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs.
2 BauGB eingehalten.
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1.5 Bestehende Nutzung des Plangebietes
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Luitbild

Das Plangebiet besteht aus einem Kieferngehdlz im Nordteil und einer daran nach Suden an-
schlieBenden Frischwiese. Das Kieferngehdlz ist als Wald eingestuft.

Das Gelande ist Teil des geplanten Kurgebietes Nesselberg. Die ErschlieBung ist durch die
StraBe Am Nesselberg vorhanden.
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1.6 Inhalt des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 27 E *Gesundheitshoiel Nesselberg® sient den Neubau eines 4-Sterne-
Gesundheitshotels mit rd. 250 Betten, einer Tiefgarage, einem Veranstaltungsraum, einer The-
rapiefldche von rd. 2.000 m? Flache, einem Arztbereich mit fest angestellten Kurdrzten und ei-
nem Wellnessbereich im Kurgebiet Nesselberg vor. |

Den Schwerpunkt der Therapieabteilung wird die Nutzung des anerkannten ortsgebundenen
Heilmittels Sole in verschiedenen Formen sein.

Es sind bauliche Anlagen mit maximal 7.700 m? Grundflache und 21.900 m? Geschossfldche
sowie 2.000 m? Flachen nach § 19 Abs. 4 BauNVO zulassig.

Die GréRe des Plangebietes betragt 22.683 m?.

1.7  Auswirkungen des Bebauungsplanes

1.7.1 ErschlieBung

» AuBere ErschlieBung

Auf dem Nesselberg

Das Kurgebiet Nesselberg ist durch die Stadtstrale Auf dem Nesselberg erschlossen. Der Be-
bauungsplan Nr. 27 E * Gesundheitshotel Nesselberg * ist einen Teilbereich des Kurgebietes.
Eine Erweiterung der ErschlieBung ist nicht notwendig. Die Stadtstrale Auf dem Nesselberg ist
fur den zu erwartenden Verkehr bemessen. Sie ist seit dem 11.07.2008 gem.
§ 3i. V. m. § 7 SttWG M-V dem éffentlichen Verkehr gewidmet.

FuBweg zum Kurpark
Von Auf dem Nesselberg fuhrt ein FuBweg entlang der Siidgrenze des Gebietes zum Kurpark.
Er ist im Bebauungsplan Nr. 27 E *Gesundheitshotel Nesselberg* als Verkehrsflache mit be-

sonderer Zweckbestimmung festgesetzt worden.

FuBweg vom Eschenweg hach Norden

Vom Eschenweg nach Norden bis zum Kiefernweg besteht eine Leitungstrasse. Sie wird von
den Anliegern als FuBweg zu den in Norden liegenden Granflachen genutzt.

Die Trasse liegt auBerhalb des Geltungsbereiches und wird von der Planung nicht berihrt.

Weg nordiich des Kiefemwaldes

Es besteht ein unbefestigter Weg zwischen dem Kiefernwald und der Bebauung des Kiefern-
weges. Er dient der rickwirtigen ErschlieBung der Grundstiicke am Kiefernweg. Der Weg wird
von der Planung nicht beriihrt und bleibt erhaiten.
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Parkplitze
Fur das Kurgebiet Nesselberg sind Parkpldtze hergestellt worden. Sie decken den Bedarf des

gesamten Kurgebietes.

» Offentlicher Personennahverkehr

Der Nesselberg ist in das Netz des innerstadtischen OPNV eingebunden. Eine Haltestelle liegt
in unmittelbarer Nahe.

Der Bahnhof von Waren (Muritz) liegt rd. 2.500 m nordwestlich des Gebietes.

1.7.2 Stadtebauliche Ordnung

Grundlage fir die Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 27 E *Gesundheitshotel Nesselberg*
ist das stadtebauliche Ziel der Stadt Waren (Miiritz) hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung
und der Baumasse differenziert vorzugeben sowie die Héhenentwicklung des Baukérpers zu

bestimmen.

e Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan Nr. 27 E *Gesundheitshotel Nesselberg* ist Teil des Kurgebietes Nessel-

berg.

Die Art der baulichen Nutzung wird als sonstiges Sondergebiet Fremdenbeherbergung - Ge-

sundheitshotel Nesselberg - nach § 11 BauNVO festgesetzt. Es erhalt die Zweckbestimmung

Sondergebiet Fremdenbeherbergung, da es der Unterbringung eines Hotelbetriebes mit Einrich-

tungen zur medizinischen Anwendung des anerkannten &rtlichen Heilmittels Sole und anderer

Heilmittel dient.

Die Art der baulichen Nutzung wird wie folgt definiert:

- 250 Betten zur Fremdenbeherbergung

- Einrichtungen fir die medizinische Anwendung des anerkannten ortlichen Heilmittels Sole und
anderer Heilmittel

- Einrichtungen fiir die Kérperpflege und Gesunderhaltung

- Einrichtungen fir Tagungen, Fort- und Weiterbildung

- ¢ffentliche Restauration

- Anlagen fiir die Verwaltung, den Betrieb und die Bewirtschaftung der Hotefanlage

- Anlagen fir den ruhenden Verkehr
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MaB der baulichen Nutzung

Grundfidche

Im Sondergebiet Fremdenbeherbergung - Gesundheitshotel Nesselberg - sind maximal 7.700
m? Grundflache zuldssig.

Fur die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen sind gem. § 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO maximal 2.000 m? zulassig.

Diese Flachen erméglichen ein angemessenes Gebdaude fir den festgesetzten Nutzungszweck
und die notwendigen Erschlielungs- und Nebenanlagen auf dem Grundstlck.

Die festgesetzte Grundflache ergibt eine Grundflachenzahl von 0,34. Sie liegt damit weit unter-
halb der Obergrenze von 0,8 nach § 17 Abs. 1 BauNVQ.

Geschossflache

Die Geschossflache wird differenziert festgesetzt. Im Sondergebiet Fremdenbeherbergung
- Gesundheitshotel Nesselberg - sind maximal folgende Geschossflachen in den einzelnen
Vollgeschossen und unterhalb der Erdoberflache zuldssig:

- 3. Obergeschoss 1.700 m?
- 2. Obergeschoss 2.500 m?
- 1. Obergeschoss 3.100 m?
- Erdgeschoss 4.200 m?
- 1. Untergeschoss 4,200 m?
- 2. Untergeschoss 6.200 m?

Durch die differenzierten Festsetzungen fir die einzelnen Geschosse wird eine gute Gliederung
des Baukdérpers erreicht. Gleichzeitig werden nach § 16 Abs. 5 BauNVO Festsetzungen fiir Ge-
schosse unterhalb der Erdoberflache getroffen.

Die festgesetzte Geschossflache ergibt eine Geschossflachenzahl von 0,97. Sie liegt damit weit
unterhalb der Obergrenze von 2,4 nach § 16 Abs. 1 BauNVO.

Héhe baulichen Anfagen

Es ist nur eine Firsthdhe bis zu 96,50 m 0.HN zulssig. Durch diese Festsetzung wird die Hohe
des zuklnftigen Gebdudes bestimmt. Die Hohe entspricht der Hohe der benachbarten Kurklinik.
Diese Hohenbegrenzung stellt sicher, dass sich das kiinftige Bauwerk in die vorhandene stad-
tebauliche Situation einfigt.

Auf eine Festsetzung der Zahl der Voligeschosse wird verzichtet, da in Verbindung mit den dif-
ferenzierten Festsetzungen zur Geschossfliache, unabhéngig von dem Bezug auf ein Ubliches,
in der LBauO M-V definiertes, Vollgeschoss, ausreichende Festsetzungen getroffen worden

sind, um einen klar gegliederten Bauk&rper zu erreichen.
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1.7.3 Ver- und Entsorgung
Der Bebauungsplan Nr. 27 E * Gesundheitshotel Nesselberg * ist Teil des Kurgebietes Nessel-
berg. Das Gebiet ist erschlossen. Die Ver- und Entsorgungsanlagen sind vorhanden.

o Wasser

Die Stadtwerke Waren GmbH versorgt das Gebiet mit Wasser.

Ein Teil des Grundstiickes liegt im Trinkwasserschutzbereich ill der Wasserfassung Wa-
ren/Feisneck. Hier sind Verbote und Nutzungsbeschrankungen geman der Anlage 2 zum Kreis-
tagebeschluss vom 26.03.1986 und des DVGW Arbeitsblattes W 101 zu beachten.

» Abwasser

Das Abwasser des Gebietes wird in Freigefiliekandlen des Mduritz-Wasser-
/Abwasserzweckverbandes im &ffentlichen Verkehrsraum gesammelt und der Kldranlage
Schwenzin zugefihrt.

Das Gesundheitshotel Nesselberg wird das anerkannte értliche Heilmittel Sole anwenden.

Das hausliche Abwasser und das solehaltige Abwasser werden in die Schmutzwasserkanalisa-
tion der Stadt Waren (Muritz) eingeleitet und in der Kldranlage Schwenzin gereinigt.

Hinsichtlich der Einleitung des gereinigten Abwassers der Klédranlage Schwenzin in den Gra-
bowhofer Grenzgraben werden die Parameter vom Miritz-Wasser-/Abwasserzweckverband

und der unterer Wasserbehorde geklart und festgelegt. Dieses Verfahren wird unabhéngig vom
Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes durchgefiihrt.

* Regenwasser

Das Gebiet ist mit Freigefallekanalen der Stadt Waren (Muritz) ausgestattet.

Das anfallende Regenwasser von baulichen Anlagen und Befestigungen im Planbereich wird
zur Sicherung der Grundwasserneubildung auf dem Grundstiick versickert werden.

Da die Stadt Waren (Miritz) keine Satzung zur Versickerung des Niederschlagwassers besitzt
sind von den Bauherren wasserrechtliche Erlaubnisse bei der unteren Wasserbehdrde des

Landkreises Muritz zu beantragen.

e Elektrische Energie
Die Stadtwerke Waren GmbH versorgt das Gebiet mit elektrischer Energie.

* Gas
Die Stadtwerke Waren GmbH versorgt das Gebiet mit Erdgas.
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» Soleleitung
Die Stadtwerke Waren GmbH versorgt die bestehende Kurklinik mit Sole. Die Soleleitung liegt
im Fuweg zum Kurpark.

¢ Telekommunikation

Das Kurgebiet ist mit Telekommunikationsleitungen der Deutsche Telekom ausgestattet.

Vom Eschenweg nach Norden bis zum Kiefernweg liegen Telekommunikationsleitungen aufler-
halb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. Die Trasse wird nicht berthrt.

+ Abfallbeseitigung
Der Siedlungsabfall des Gebietes wird entsprechend der Satzung des Landkreises Muritz ge-
trennt und der Wiederverwertung oder der Abfallbehandlung zugefuhrt.

1.7.4 Brandschutz
Die Stadt Waren (Maritz) verfugt Gber eine anforderungsgerecht ausgestattete Freiwillige Feu-

erwehr. Die Léschwasserversorgung wird durch Hydranten im Gebiet sichergestellt.

1.7.5 Denkmalschutz

Im Planbereich sind Bodendenkmale nach § 7 DSchG M-V bekannt, deren Verédnderung ge-
nehmigungsfahig ist.

Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten wird die fachgerechte Bergung und Dokumentation des im
Bebauungsplan gekennzeichneten Bodendenkmals sichergestellt.

Die Kosten fiir diese Mafinahme tragt nach § 6 Abs. 5 DSchG M-V der Verursacher.

Uber die in Aussicht genommenen Manahmen zur Bergung und Dokumentation des Boden-
denkmals wurde das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erd-
arbeiten unterrichtet. Die Bergung und Dokumentation erfolgt vor der eigentlichen Baumal-
nahme unter Federfilhrung der Stadt Waren (Miritz) mit dem Landesamt fir Kultur und Denk-
malpflege.

1.7.6 Altlasten

Altlasten nach § 22 Abfallwirtschafts- und Altiastengesetz Mecklenburg-Vorpommern, die dem
geplanten Vorhaben entgegen stehen, sind dem Umweltamt des Landkreises Mdritz nicht be-
kannt.

Sollten bei Bau- und ErschlieRungsarbeiten Verdachtsfldchen aufgefunden werden, sind sie der
Umweltschutzaufsicht/Altlasten des Umweltamtes des Landkreises Maritz anzuzeigen.
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Erforderlichenfalls sind Verdachtsflachen durch eine Gefahrdungsabschatzung zu untersuchen,
um die Gefahren fir die Umwelt und die Allgemeinheit im Hinblick auf die geplante Nuizung
auszuschlielRen.

1.7.7 Immissionen

Durch den Betrieb eines Freibeckens des Schwimmbades, aus der Freiflichenbewirtung von

Cafe und Restaurant und durch den Veranstaltungssaal werden Schallemissionen auftreten.

Hierfir wurde eine schalltechnische Untersuchung (Antage 5) durchgefuhrt. Sie basiert auf fol-

genden Grundlagen:

o es gibt grundsétzlich keinen Nachtbetrieb von schallemittierenden Einrichtungen,

o das Auenschwimmbecken wird nur von 8.00 Uhr bis 22.00 Uhr betrieben,

o das Cafe hat nicht mehr als 40 AuRenplatze und wird nur von 10.00 Uhr bis 22.00 Uhr be-
trieben,

o die Dachterrasse hat nicht mehr als 40 AuRenplitze und wird nur von 11.00 Uhr bis 22.00
Uhr betrieben,

o im Saal werden bei Musikveranstaltungen innen 105 dB(A) nicht Uberschritten.

Die schalltechnische Untersuchung zeigt auf, dass die geforderten Immissionspegel sowohl an

den Gebauden der Kurklinik als auch an den Wohnhausern in der Nachbarschaft eingehalten

werden.

Durch den Bau und den Betrieb des Gesundheitshotels Nesselberg sind keine wesentlichen

Auswirkungen auf die Verkehrsemissionen der Stadtstrale Auf dem Nesselberg zu erwarten.

1.7.8 Durchfiihrung der MaBnahme

Die Stadt Waren (Miiritz) wird die Baufreimachung des Grundstiickes durchflihren und die Er-
satzmaRnahmen, die nicht innerhalb des Planbereiches liegen ausfihren. Die baulichen Anla-
gen und die festgesetzten Ausgleichsmalnahmen auf dem Grundstlick, werden durch einen

Investor errichtet.

2. Umweltbericht

Nach § 2a Abs. 1 Nr. 2 sind im Umweltbericht die auf Grund der Umweltprifung (Antage 1), der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (Anlage 2), der allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls
nach § 3¢ Satz 3 UVPG (Anlage 3 ), der Erfassung und Bewertung von Reptilien und Fleder-
mause (Auswirkung des B-Planes Nr. 27 E ,Gesundheitshotel Nesselberg® der Stadt Waren
(Muritz) auf die Artengruppen der Reptilien und Flederméause) (Anlage 4) und der schalltechni-
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sche Untersuchung (Anlage 5) ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darzu-

legen.

21 Einleitung
Die Gliederung des Umweltberichtes erfolgt in enger Anlehnung an die Anlage zu § 2 Abs. 4
und 2a BauGB.

2.1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 27 E *Gesundheitshotel Nesselberg* sieht den Neubau eines 4-Sterne-
Gesundheitshotels mit rd. 250 Betten, einer Tiefgarage, einem Veranstaltungsraum, einer The-
rapieflache von rd. 2.000 m? Fliche, einem Arztbereich mit fest angestellten Kurérzten und ei-
nem Wellnessbereich im Kurgebiet Nesselberg vor.

Den Schwerpunkt der Therapieabteilung wird die Nutzung des anerkannten ortsgebundenen
Heilmittels Sole in verschiedenen Formen sein.

Mit Beschluss der Stadtvertretung vom 17.05.1995 wurde die Stadtverwaltung beauftragt Maf3-
nahmen zur Entwicklung der Stadt Waren (Muritz) zum staatlich anerkannten Luftkurort und
langfristig zum staatlich anerkannten Heilbad einzuleiten.

Das Pradikat staatlich anerkannter Luftkurort wurde der Stadt Waren (Mritz) am 01.05.1999
verliehen.

Parallel zur Erfllung der Kriterien zum Luftkurort wurde die Schaffung der Voraussetzungen der
Entwicklung zum Heilbad, auf der Grundlage der Thermalsolenutzung als ortsgebundenes
Heilmittel, weiterentwickelt. 1995 erfolgte die KurgebietserschlieBung mit der Soleringleituing,
1998 wurde die Klinik auf dem Nesselberg eréffnet. 2007 erfolgte die staatliche Anerkennung
der Thermalsole als Heilquelle.

Der entscheidende Schritt zur Anerkennung als Heilbad ist die Schaffung der Voraussetzung
zur medizinischen Anwendung des anerkannten ortlichen Heilmittels. Hierflr muss ein auf das
Heilmittel spezialisiertes Unternehmen gewonnen werden.

Um zu diesem Ziel zu gelangen stellt die Stadt Waren (Mritz) mit dem Bebauungsplan Nr. 27 &
*Gesundheitshotel Nesselberg* die planungsrechtliche Grundlage her.

21.2 Geplante Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird als sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO festgesetzt.
Es erhalt die Zweckbestimmung Sondergebiet Fremdenbeherbergung - Gesundheitshotel Nes-
selberg -, da es der Unterbringung eines Hotelbetriebes mit Einrichtungen zur medizinischen

Anwendung des anerkannten drtlichen Heilmittels Sole und anderer Heilmittel dient.

Bebauungsplan Nr. 27 E * Gesundheitshotel Nesselberg * - Begrindung - Stand 25.05.2003




Stadt Waren (M(ritz) 14

Es sind bauliche Anlagen mit maximal 7.700 m? Grundflache und 21.900 m? Geschossflache
sowie 2.000 m? Flachen nach § 19 Abs. 4 BauNVO zulassig.
Die Grille des Plangebietes betragt 22.683 m?.

2.1.3 Ziele des Umweltschutzes

Das planerische Ziel fur den Umweltschutz ist die unabwendbaren Auswirkungen der Planung
auf die Umwelt soweit zu vermeiden, zu verringemn und auszugleichen, dass sich keine nachhal-
tigen negativen Auswirkungen auf die Umwelt ergeben.

2.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

221 Derzeitiger Umweltzustand des Plangebietes

Der derzeitige Umweltzustand des Plangebietes und betroffener Gebiete ist in der Anlage 1

(Umweltprifung), der Anlage 2 (Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung) und der Erfassung und
Bewertung von Reptilien und Fledermausen (Auswirkung des B-Planes Nr. 27 E ,Gesundheits-
hotel Nesselberg” der Stadt Waren (Muritz) auf die Artengruppen der Reptilien und Fledermau-
se), Anlage 4, untersucht worden.

Das Gebiet grenzt im Norden an die Bebauung des Kiefernweges, im QOsten an die Bebauung
des Eschenweges, im Slden an die Kurklinik und im Westeri an den Kurpark an.

Das Plangebiet besteht aus einem Kieferngehdlz im Nordteil, einer nach Stiden anschlieflenden
Frischwiese und einer artenreichen Magerrasengesellschaft im Stdwesten.

Das Geldnde ist, bis auf den Bereich des Kiefernwaldchens, ein Teil des geplanten Kurgebietes
Nesselberg. Die ErschlieBung ist durch die Strafle Auf dem Nesselberg vorhanden

Das Plangebiet liegt auf der Waren — Kargower — Sanderhochflache.

Der Landschaftsplan stuft das Plangebiet als Siedlungsbildraum Nesselberg mit 5 relativ hoch
in der 8-stufigen Naturraumbewertung ein. Wahrend das nordlich anschlieRende Siedlungsge-
biet der Groftsiedlung Papenberg mit 2 bewertet wird, schlielen nach Siden das Feisneckufer
miit der Bewertung 6 und die Feisneck mit 7 an.

Der Bebauungsplan liegt nicht in einem landschattlichen Freiraum.

Der Landschaftsplan der Stadt Waren {(Muritz) stuft den Naturraum des Planbereiches mit der
Wertstufe 4 relativ hoch in seiner 6-stufigen Werteskala ein. Die westlich anschliefende Muritz
ist ebenso wie die sudlich anschlieRende Feisneck als landschaftlicher Freiraum mit 6 einge-
stuft.

Die Sanderhochflache ist von den anschlieBenden landschaftlichen Freirdumen der Miritz und
der Feisneck aus einsehbar. Sie bildet den weithin sichtbaren Teil des Stadtrandes nach Wes-

ten und Siden.
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Das Stadtbild ist in diesem Bereich durch die GroBsiedlung Papenberg mit ihren Geschosshéu-
sern gepragt. im Ubergang zur freien Landschaft ist die Bebauung abgestuit.

MaRgebend fir die Hohenentwicklung sind einerseits die Geschosshaduser im Norden und an-
dererseits die Gebiude der Kurklinik im Slden.

2.2.2 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes
2.2.2.1 Durchfiihrung der Planung

Tiere

Das auf dem Grundstick bestehende Kieferngehdlz muss im Bereich des zukinftigen Baukdr-
pers, zuz(glich eines Sicherheitsstreifens, gerodet werden. Der (ibrige Baumbestand soll weit-
gehend erhaiten bleiben und die Grundlage fur das festgesetzte Anpflanzgebot und die Aus-
gleichsmafRnahmen bilden.

Durch die teilweise Rodung der Waldflache und die Bebauung des Gebietes werden Brut- und
Nahrungsplétze fur Végel, Kleinsauger und Reptilien und Nahrungsplatze fir Flederméuse be-
eintrachtigt.

Hinsichtlich der Végel und Kleinsduger wurden im betroffenen Bereich keine gefahrdeten Arten
festgesteilt. Um die generellen Auswirkungen auf Vogel zu minimieren, erfolgt die Fallung der -
Bdume aulerhalb der Brutzeit.

Fur die Reptilien und Flederméuse wurde eine Erfassung und Bewertung hinsichtlich der Aus-
wirkungen des Bebauungsplanes auf diese Artengruppen durchgefihrt.

Bei den Reptilien wurde eine értliche Population von Waldeidechse, Ringelnatter, Blindschlei-
che im Plangebiet und der Zauneidechse im Randbereich vorgefunden.

Als AusgleichsmaRnahmen erfolgen biotopgerechte Neuanpflanzungen auf dem Gelénde und
als ErsatzmaRnahmen die Anlage von kinstlichen Requisiten wie Steinhaufen und Totholzhau-
fen im und am Rande des Gebietes. Sie werden als vorgezogene Ausgleichsmallnahmen be-
reits vor Baubeginn angelegt. Hierdurch werden fur die durch die Baumafinahme verdréngten
Reptilien in rdumlicher Nahe zum Eingriffsgebiet Riickzugsmadglichkeiten geschaffen, die die
ortliche Population erhalten. Des Weiteren wird der Biotopverbund trotz der Baumafnahme
erhalten und in Teilbereichen verbessert.

Durch die Umsetzung der Planung kann es zur Beeintrachtigung der Reptilienfauna kommen.
Sie kénnen durch die AusgleichmaBnahmen kompensiert werden.

Die lokale Population der Zauneidechse wird nach der Umsetzung der Ausgleichsmalinahmen
nicht nachhaltig beeintréchtigt.

Es wurden 5 Fledermausarten festgestellt. Hierbei handelt es sich um den Abendsegler, das
Braune Langohr, die Breitfligelfledermaus, die Mickenfledermaus und die Zwergfledermaus.
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Sie sind die typischen Arten im stadtischen Umfeld. Sie nutzen das Geldnde als Jagdgebiet.

Quartiere wurden nicht vorgefunden.

Die Umwandlung von Teilflachen des Waldes fuhrt zu einem Verlust von Teilflichen der Nah-

rungshabitate fiir mindestens 4 Fledermausarten.

Als AusgleichsmaBlnahmen werden in den Neuanpflanzungen auf dem Gelénde Insekten an-

ziehende Pflanzen eingesetzt und der Wald so ausgelichtet, dass gute Jagdméglichkeiten fur

die Fledermause entstehen.

Auf dem Geldnde des Bebauungsplanes sind 8 potenzielle Quartiersbdume fir Fledermause

vorhanden. Als ErsatzmaRnahme werden von ihnen alle, die auerhalb des Baufeldes und der

Feuerwehrumfahrung stehen, erhalten. Des Weiteren werden Wald und Gebaude mit Fleder-

mauskéasten als Sommer- und Winterquartiere ausgestattet.

Durch die Umsetzung dieser Malnahmen kann der Verlust an Nahrungshabitaten ausgeglichen
- und das Fehlen von Quartieren behoben werden.

Durch den Bau und den Betrieb des Gesundheitshotels Nesselberg wird es zu keinen nachhal-

tigen Stdrungen und Beeintrachtigungen der Fledermausfauna kommen.

Wahrend der Bauarbeiten ist durch die Aktivitdten auf dem Grundstiick die Tierwelt in diesem

Bereich beeintrachtigt. Durch die vorgezogenen AusgleichsmalRnahmen sind Ersatzquartiere

vorhanden. '

Der Eingriff in die Fauna wird durch die verschiedenen Mafnahmen ausgeglichen.

Pflanzen

Das auf dem Grundstick bestehende Kieferngehélz muss im Bereich des zukinftigen Baukor-
pers, zuzilglich eines Sicherheitsstreifens, gerodet werden. Der brige Baumbestand soli, so-
weit er erhaltenswiirdig ist, erhalten bleiben und die Grundlage flr die Ausgleichsmalnahmen
und das festgesetzie Anpflanzgebot bilden.

Im Zuge der Waldumwandlung nach § 15 LWaldG forstet die Stadt Waren (Miritz) nach Mai-
gabe der unteren Forstbehérde das stadtische Flurstick 24/1 in der Flur 38 auf. Es ist im Fl&-
chennutzungsplan als Wald dargestellt.

Als Ausgleichsmafinahme werden 7.559 m? auf dem Grundstiick mit heimischen, standortge-
rechten Strauchern und Baumen bepflanzt. in dieser Flache ist die dkologische Aufwertung des
verbleibenden Kieferngeholzes enthalten. Zur vollstandigen Kompensation wird auf dem Flur-
stiick 24/1 der Flur 38 eine weitere Aufforstung, als Ersatzmaflnahme aulerhalb des Gebietes,
durch die Stadt Waren (Miritz) durchgefihrt.

insgesamt wird der Eingriff in die Flora ausgeglichen.
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Boden und Wasser

Durch die zukinftige Bebauung geht Boden durch Versiegelung verloren. Dieses wird in der
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung berlcksichtigt und durch die festgesetzten Ausgleichs- und
Ersatzmafinahmen ausgeglichen. ‘

Die verminderte Flache nattrlichen Bodens hat generell negative Auswirkungen auf den Was-
serhaushalt und die Neubildung des Grundwassers. Das anfallende Regenwasser von bauli-
chen Anlagen und Befestigungen im Planbereich wird zur Sicherung der Grundwasserneubil-
dung auf dem Grundst{ick versickert werden.

Zusatzlich liegt ein Teil des Grundstlickes im Trinkwasserschutzbereich Il der Wasserfassung
Waren/Feisneck. Bei Einhaltung der Verbote und Nutzungsbeschrénkungen gemaR der Anlage
2 zum Kreistagsbeschluss vom 26.03.1986 und des DVGW Arbeitsblattes W 101 sind beim Bau
und beim Betrieb des Vorhabens keine wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
Zu erwarten.

Luft und Klima
Die geplanten Malinahmen haben keine wesentlichen Auswirkungen auf das Kleinklima des

Gebietes.

Landschaft

Die Sanderhochflache ist von den anschlielenden landschaftlichen Freirdumen der Miritz und
der Feisneck aus einsehbar. Das Stadtbild ist in diesem Bereich durch die Grolsiediung Pa-
penberg mit inren Geschosshausern gepragt. Im Ubergang zur freien Landschaft ist die Bebau-
ung abgestuft. MaRgebend fir die Hohenentwicklung der neuen Bebauung sind einerseits die
Geschosshauser im Norden und andererseits die Geb&ude der Kurklinik im Stden. In dieses
Umfeid wird der neue Baukdrper eingefugt.

Das 3. Obergeschol ist als Restaurant vorgesehen. Es ist mit verglasten umlaufenden Wand-
elementen geplant und soll einen transparenten Eindruck erzeugen. Als Teil des Gesundheits-
hotels Nesselberg wird es zur Wahrung der Nachtruhe fiur die Kurgaste nicht I&ngerer als bis
22:00 Uhr betrieben. Dariiber hinaus wird es mit Vorhdngen ausgestattet um bei Dunkelheit
einen Einblick von Aufien zu verwehren. Durch diese MaRnahmen werden vom Restaurant ge-
ringere Lichtemissionen ausgehen als von einem vergleichbaren Wohngebé&ude in der Nach-
barschaft.

Der Bebauungsplan trifft die notwendigen Festsetzungen zu den Baumassen und zur maxima-
len Firsthohe. Durch diese Festsetzungen wird das neue Gebaude in die vorhandene Kulisse
eingefugt. Der Eingriff wird hierdurch minimiert.
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Biologische Vielfalt

Der Bau des Gesundheitshotels Nesselberg zerstért die jetzige biologische Vielfalt auf dem Ge-
lande. Der Betrieb beeintrachtigt eine Wiederentwicklung in der heutigen Form.

Durch die naturnahe Anpflanzung auf dem Grundstick und die Ausgleichsmalinahmen wird
langfristig eine neue biologische Vielfalt mit einer der Nutzung angepassten Artenzusammen-

setzung eintreten.

Menschen und Gesundheit

Beim Bau des Gesundheitshotels Nesselberg treten Larm- und Staubemissionen auf. Sie wer-
den durch den Einsatz geeigneter Maschinen und Bautechniken auf ein Minimum reduziert.
Durch den Befrieb eines Freibeckens des Schwimmbades, aus der Freiflachenbewirtung von
Cafe und Restaurant und durch den Veranstaltungssaal werden Schallemissionen auftreten.
Hierfur wurde eine schalltechnische Untersuchung (Anlage 5) durchgefuhrt. Sie zeigt auf, dass
die geforderten Immissionspege! sowohl an den Gebauden der Rehabilitationsklinik als auch an
den Wohnhausem in der Nachbarschaft eingehalten werden.

Durch den Bau und den Betrieb des Gesundheitshotels Nesselberg sind keine wesentlichen
Auswirkungen auf die Verkehrsemissionen der Stadtstrale Auf dem Nesselberg zu erwarten.

Kulturgiiter

Im Planbereich sind Bodendenkmale nach § 7 DSchG M-V bekannt, deren Verdnderung ge-
nehmigungsfahig ist.

Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten wird die fachgerechte Bergung und Dokumentation des im
Bebauungsplan gekennzeichneten Bodendenkmals sichergestellt. Die Kosten fur diese Mafi-
nahme tragt nach § 6 Abs. 5 DSchG M-V der Verursacher.

Uber die in Aussicht genommenen Mafnahmen zur Bergung und Dokumentation des Boden-
denkmals wurde das Landesamt fir Kuitur und Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erd-
arbeiten unterrichtet. Die Bergung und Dokumentation erfolgt vor der eigentlichen Baumaf3-
nahme unter Federflhrung der Stadt Waren (Mirritz). Das Vorgehen wurde mit dem Landesamt
fOr Kultur und Denkmalpflege abgestimmt.

Abféalle und Abwasser

Durch den Betrieb der Anlage entstehen hdusliche Abfille. Sie werden getrennt erfasst und
entsprechend der Satzung des Landkreises Miritz wiederverwertet oder behandelt.

Das Abwasser des Gebietes und das solehaltige Abwasser wird in Freigeféllekanalen des M-
ritz-Wasser-/Abwasserzweckverbandes im 6ffentlichen Verkehrsraum gesammelt und der Klar-

anlage Schwenzin zugefiihrt.
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Hinsichtlich der Einleitung des gereinigten Abwassers der Kldranlage Schwenzin in den Gra-
bowhéfer Grenzgraben werden die Parameter vom Miritz-Wasser-/Abwasserzweckverband

und der unterer Wasserbehérde geklart und festgelegt. Dieses Verfahren wird unabhangig vom

Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes durchgefihrt.

Nutzung von Energie

Far die Beheizung und Warmwasserbereitung ist eine hohe Nutzung regenerativer Energie vor-
gesehen.

Das Gesundheitshotel Nesselberg wird durch die Stadiwerke Waren GmbH eine Soleleitung
erhalten. Uber einen Warmetauscher wird die Energie fiir Heizung und Brauchwasser entnom-
men. Die abgekiihlte Sole geht zuriick zu den Stadtwerken. Zuséatzlich ist die Nutzung von Son-
nenenergie Uber Warmekollektoren geplant.

Sollten diese regenerativen Energietrager nicht den Bedarf decken, wird Erdgas als Reserve-
energie eingesetzt. Zur Erhéhung des Wirkungsgrades wird der Einsatz eines Blockheizkraft-
werkes geprift.

2.2.2.2 Nichtdurchfiihrung der Planung

Der Planbereich besteht aus einer Waldflache und einer Frischwiese mit Magerrasengesell-
schaften in Teilflachen. Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleibt der Wald erhalten und wird
weiterhin forstwirtschaftlich genutzt.

Die Frischwiese wird wegen ihrer Lage zwischen der vorhandenen Bebauung auch zukinftig
nicht mehr landwirtschaftlich genutzt werden. Die bereits auf der Brache in Teilen bestehenden
Magerrasengesellschaften werden sich weiter ausbreiten. Die Flache kénnte dann in der Zu-
kunft unter den Schutz des § 20 Abs. 1 Nr. 3 LNatG M-V (Trocken- und Magerrasen}) fallen.

2.2.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

o Vermeidung

Die Rodung des Waldes wird auf die Gebaudeflache und einen Sicherheitsstreifen beschrankt.
Hierdurch wird ein Totalverlust des Baumbestandes vermieden.

Es erfolgt keine Ableitung des Niederschlagwassers in das stadtische Kanalnetz. Alles anfal-
lende Niederschlagswasser wird auf dem Grundstlick versickert. Hierdurch wird ein Eingriff in
den natiirlichen Wasserkreislauf vermieden.

Durch die Einhaltung der der Anlage 2 zum Kreistagsbeschiuss vom 26.03.1986 und des
DVGW Arbeitsblattes W 101 wird eine Beeintrachtigung des Grundwassers vermieden.
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Fir die Beheizung und Warmwasserbereitung sind die Nutzung der Sole und Sonnenkollekto-
ren als regenerativer Energietrager vorgesehen. Hierdurch wird der Verbrauch fossiler Energie-

trager vermieden.

e Verringerung

Ein Teil des Kiefernwaldes wird nicht gerodet. Hierdurch wird die Eingriffsfliche verringert. Es
bleibt natirlicher Boden und Lebensraum fur Végel, Reptilien, Kleinsduger und Fledermause
bestehen.

Die notwendigen Baumfillarbeiten werden aullerhalb der Brutzeit durchgefiihrt und verringemn
somit ihre Auswirkungen.

Durch die differenzierten Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Gescholfliche und zur Ge-
baudehéhe wird das neue Gebaude in die vorhandene Kulisse eingeflgt. Der Eingriff in das
Landschaftsbild wird hierdurch minimiert.

Mégliche Lichtemissionen des Restaurants im 3. Obergeschof’ sind durch gestalterische MafR-
nahmen der Fassade, die Ausstattung des Raumes mit Vorhdngen und die zeitlich einge-
schrankte Nutzung zur Wahrung der Nachtruhe fir die Kurgaste zu minimieren.

Die BaumafRnahme wird mit gerduscharmen Maschinen und immissionsarmen Bautechniken
durchgefiihrt, um die Belastung des Gebietes und der angrenzenden Grundstiicke zu verrin-
gern.

Die schalltechnische Untersuchung zeigt auf, dass die zuldssigen Immissionspegel sowohl an
den Gebiuden der Rehabilitationskiinik als auch an den Wohnhadusern in der Nachbarschaft
unterschritten werden. Durch die Konzeption des Gebdudes werden die Schallemmissionen
unter das zuldssige MalR verringert.

Die Verkehrsimmissionen von den umliegenden Stadtstrafen liberschreiten nicht das zumutba-
re MaR.

+ Ausgleich

Der Ausgleich fur den verbleibenden unvermeidbaren Eingriff erfoigt auf der Grundlage der An-
lage 2.

Im Zuge der Waldumwandlung nach § 15 LWaldG forstet die Stadt Waren (Maritz) nach Mal3-
gabe der unteren Forstbehdrde das stadtische Flurstlick 24/1 in der Flur 38 auf. Es ist im Fla-
chennutzungsplan als Wald dargestellt. Hierdurch ist der Eingriff ausgeglichen.

Als Ausgleich fiir den sonstigen unvermeidbaren Eingriff im Plangebiet werden 7.559 m? auf
dem Grundstiick mit heimischen, standortgerechten Strduchern und Baumen bepflanzt. In die-

ser Flache ist die tkologische Aufwertung des verbleibenden Kieferngehélzes enthalten.
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Zur volistandigen Kompensation wird auf dem Flurstiick 24/1 der Flur 38 eine weitere Auffors-
tung, als Ersatzmalnahme auBerhalb des Gebietes, durch die Stadt Waren (Mlritz) durchge-
fuhrt.

In den Pflanzflaichen der Ausgleichsmafinahme auf dem Grundstiick werden sich wieder Tiere
ansiedeln und tragen mit zum Ausgleich bei.

Die Ersatzmalnahme vergréfiert den bestehenden Wald und tragt zur Verbesserung der heuti-
gen Situation bei.

Durch die naturnahe Anpflanzung auf dem Grundstiick als Ausgleichsmafinahme wird langfris-
tig keine wesentliche Beeintrachtigung der biologischen Vielfalt eintreten.

Der Eingriff in die Fauna wird durch Ausgleichsmafnahmen auf dem Gelédnde und durch vorge-
zogene Ausgleichsmafnahmen am Ubergang zum Kurpark ausgeglichen. Die 6kologische
Funktion der von dem Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten der Reptilien wird
im raumlichen Zusammenhang des Gebietes weiterhin erfillt.

Die Beseitigung der verbrauchten Sole wird umweltvertraglich erfolgen.

2.2.4 Alternative Planungsmoglichkeiten

Fir die Ansiedlung eines Kurgebiets wurden im Kurortentwickiungskonzept von 1992 von Jung
& Partner folgende Flachen untersucht:

e Kietzbereich;

e Muhlenbery;

e Sagewerksbereich/Nesselberg;

Im Ergebnis wurde der Bereich Nesselberg als am besten geeigneter Standort ausgewahlt und
im Flachennutzungspian als sonstiges Sondergebiet — Gebiet fiir Fremdenverkehr — mit einer
Flache von 14,5 ha dargestellt.

Die Stadtvertretung hat mit Beschluss vom 17.05.1995 die Stadtverwaltung beauftragt, Maf-
nahmen zur Entwickiung der Stadt Waren (MUritz) zum staatlich anerkannten Luftkurort und
langfristig zum staatlich anerkannten Heilbad einzuleiten.

Am 12.08.1997 hat die Stadtvertretung fir diesen Bereich den Aufstellungsbeschluss zum B-
Plan Nr. 27 ,Kurgebiet auf dem Nesselberg" beschlossen.

Dieser Bebauungsplan wurde auf Grund der unterschiediichen Nutzungen in mehrere Teilberei-
che gegliedert. Der erste Teilbereich, Bebauungsplan 27 A, hat die Planungsvoraussetzungen
far die vorhandene Reha-Klinik geschaffen. Die anderen Teilbereiche des Bebauungsplanes Nr.
27, wie 27 B bis 27 D beinhalten weitere Nutzungen fir das Kurgebiet und diese Flachen ste-

hen somit zur Zeit nicht mehr zur Verfilgung. Diese Planungen ruhen zurzeit, werden aber wei-
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ter verfolgt. Flr das ,Gesundheitshotel Nesselberg® steht somit nur die Flache des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes Nr. 27 E zur Verflugung.

Vor der jetzigen Nord—Sud-Ausrichtung wurde auch eine Ost—West-Stellung des Gebdudes
untersucht. Unter Beriicksichtigung der vorhandenen Kurklinik wiirde das Gesundheitshotel
sehr dicht an die vorhandene Wohnbebauung des Eschenwegs heranriicken. Somit wurde fiir
den Baukérper die Nord-Siid-Ausrichtung gewiéhlt. Um ein wirtschatftlich leistungsfahiges Hotel
mit sehr umfangreichen therapeutischen Anwendungsméglichkeiten etablieren zu kénnen, ist
eine gewisse Gréfe notwendig, aber gleichzeitig soll das Gebaude aus stidtebaulichen Grin-
den in der Héhe begrenzt sein. Nur unter Einbeziehung der vorhandenen Waldflache ist eine
optimale Flachenausnutzung gegeben. Das Gebiet ist erschlossen und das Gesundheitshotel

wird in das Kurgebiet mit dem Kurpark integriert.

3. Zusitzliche Angaben
3.1 Verwendete technische Verfahren

Zur Umweltpriifung lagen folgende Unterlagen vor:

e Atlas der gesetzlich geschitzten Biotope und Geotope im Landkreis Miiritz

s Schutzgebietsverordnungen der Schutzgebiete im Stadtgebiet

» Liste der Naturdenkmale des Landkreises Muritz

¢ Baumschutzsatzung der Stadt Waren (Miiritz)

¢ Landschaftsplan der Stadt Waren (Mairitz)

e Ergebnis des Scoping-Termins vom 25.11.2008

Der Ausgleich wurde nach den Hinweisen zur Eingriffsregelung des Landesamtes flir Umwelt,
Naturschutz und Geologie 1999/Heft 3 und der Baumschutzsatzung der Stadt Waren (Mritz)
ermittelt.

Bei der Zusammenstellung der Unterfangen und der Untersuchungen traten keine Probleme

auf.

3.2 MaRnahmen des Monitoring

Die Stadt Waren (Muritz) hat nach § 4c BauGB die erheblichen Umweltauswirkungen des Bau-
leitplanes zu Uberwachen. Es sind unvorhersehbare nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu er-
mitteln und kurzfristig geeignete Malinahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Beim Bau des Gesundheitshotels Nesselberg ist mit Umweltauswirkungen zu rechnen. Sie wer-
den durch den Landkreis Miritz und die mit Emissionen befassten Behérden Uiberwacht. Zu-
satzlich wird das Sachgebiet Umwelt/Forsten der Stadtverwaltung die Baumafnahme begleiten.
Wichtig ist der Erfolg der festgesetzten Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen.
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Die Ausgleichsmallnahme wird durch den zukinftigen Bauherrn des Gesundheitshotels Nes-
selberg spéatestens eine Vegetationsperiode nach Fertigstellung des Bauvorhabens durchge-
fuhrt. Zur Uberwachung ist das Sachgébiet Umwelt/Forsten der Stadtverwaltung zur Bauab-
nahme zu laden. Die Gewdhrleistungsfrist wird auf 2 Jahre festgesetzt. Wahrend dieser Zeit ist
eine Entwicklungspflege durch den Auftragnehmer der Arbeiten durchzufihren. Zur Gewahrleis-
tungsabnahme ist gleichfalls das Sachgebiet Umwelt/Forsten der Stadtverwaltung zu laden.

Die Ersatzmafnahmen werden durch die Stadt Waren (Miritz) durchgefohrt. [hr Erfolg wird
ebenfalls durch das Sachgebiet Umwelt/Forsten der Stadtverwaltung Gberwacht.

3.3 Zusammenfassung

e Inhalt und Ziele

Der Bebauungsplan Nr. 27 E * Gesundheitshotel Nesselberg * sieht den Neubau eines 4-
Sterne-Gesundheitshotels mit rd. 250 Betten, einer Tiefgarage, einem Veranstaltungsraum,
einer Therapieftache von rd. 2.000 m* Flache, einem Arztbereich mit fest angestellten Kurarzten
und einem Wellnessbereich im Kurgebiet Nesselberg vor.

Den Schwerpunkt der Therapieabteilung wird die Nutzung des anerkannten ortsgebundenen
Heilmittels Sole in verschiedenen Formen sein. Dieses ist der entscheidende Schritt zur Aner-

kennung als Heilbad.

s Ziele des Umweltschutzes

Es ist das planerische Ziel der Stadt Waren (Muritz), die unabwendbaren Auswirkungen der
stadtebaulichen Planung auf die Umwelt so weit zu mindern, zu verringern und auszugleichen,
dass keine nachhaltig negativen Auswirkungen auf die Umwelt entstehen.

e Bestandsaufnahme des Umweltzustandes des betroffenen Gebietes
Das Plangebiet besteht aus einem Kieferngehdiz im Nordteil, einer nach Siiden anschlieenden
Frischwiese und einer artenreichen Magerrasengesellschaft im Stdwesten.

Entwicklungsprognose
Tiere

Durch die Malnahme werden Brut- und Nahrungsplatze far Végel, Kleinsduger und Reptilien
und Nahrungsplatze fUr Fledermause beeintrachtigt.

Bei Végeln und Kleinsdugern wurden keine gefdhrdeten Arten festgestellt. Die Fallung der
Baume erfoigt auRerhalb der Brutzeit.

Im Plangebiet wurden neben der Waldeidechse die Blindschleiche und die Ringelnatter nach-

gewiesen. Im Randbereich wurde die Zauneidechse vorgefunden. Die nachgewiesenen Repti-
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lienarten nutzen insbesondere die Waldflache, die Waldrander und die Heckenstruktur als Le-
bensraum. Auch die Freifliche wird durch die Waldeidechse im Randbereich besiedelt.

Durch die Durchfihrung der Planung kann es zu Beeintrachtigungen der Reptilienfauna kom-
men. Sie kann durch die vorgezogenen Ausgleichsmalnahmen kompensiert werden.

Die lokale Population der Zauneidechse wird nach Umsetzung der Ma3nahmen nicht nachhaltig
beeintrachtigt.

Im Plangebiet wurden 5 Fledermausarten festgestellt. Abendsegler, Braunes Langohr, Breitflu-
gelfledermaus, Mickenfledermaus und Zwergfledermaus.

Es wurden keine Quartiere festgestellt.

Alle Federmausarten nutzen den Wald, den Waldrand und die Heckenstruktur am Nesselberg
als Nahrungshabitat. Auch die Freifliche wird von 2 Arten zur Jagd genutzt.

Durch die Umsetzung der Planung wird es zu einer Verlagerung der Nabrungshabitate kom-
men, die allerdings zu keiner nachhaltigen Stérung der Lokalpopulation fiihren wird.

Durch die Umsetzung von MaRnahmen kann der Verlust an Nahrungshabitaten ausgeglichen
und das Fehlen von Quartieren behoben werden.

Durch den Bau und den Betrieb des Gesundheitshotels Nesselberg wird es zu keinen nachhal-
tigen Stérungen und Beeintrachtigungen der Fledermausfauna im Gebiet kommen.

Der Eingriff in die Fauna wird durch die verschiedenen Manahmen ausgeglichen.

Pflanzen

Das bestehende Kieferngeholz muss teilweise gerodet werden.

Im Zuge der Waldumwandlung nach § 15 LWaldG forstet die Stadt Waren (Muritz) nach Maf3-
gabe der unteren Forstbehdrde das stadtische Flurstiick 24/1 in der Flur 38 auf. Es ist im Fla-
chennutzungspian als Wald dargestelit.

Als AusgleichsmaBnahme werden 7.559 m? auf dem Grundstick mit heimischen, standortge-
rechten Strauchern und Baumen bepflanzt. Die Gestaliung der neu anzulegenden Gehdlzfla-
chen wird so vorgenommen, dass neuer strukturierter und artenreicher Lebensraum geschaffen
wird.

Als Ersatzmalinahme ist eine weitere Aufforstung auf dem Flurstiick 24/1 in der Flur 38 aufer-
halb des Gebietes durch die Stadt Waren (Miiritz) vorgesehen. Sie vergroRRert den bestehenden
Wald und tragt zur Verbesserung der heutigen Situation bei.

Insgesamt wird der Eingriff in die Fiora ausgeglichen.

Boden und Wasser
Der Verlust an Boden durch Versiegelung wird durch die festgesetzten Ausgleichs- und Ersatz-

mafBnahmen ausgeglichen.
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Das anfallende Regenwasser von baulichen Anlagen und Befestigungen im Planbereich wird
zur Sicherung der Grundwasserneubildung auf dem Grundstiick versickert werden.

Fur den Trinkwasserschutzbereich I der Wasserfassung Waren/Feisneck sind bei Einhaltung
der Verbote und Nutzungsbeschriankungen gemaR der Anlage 2 zum Kreistagsbeschluss vom
26.03.1986 und des DVGW Arbeitsblattes W 101 wesentlichen Auswirkungen auf das Schutz-

gut Wasser zu erwarten.

Luft und Klima
Die geplanten MaRnahmen haben keine wesentlichen Auswirkungen auf das Kleinklima des

Gebietes.

Landschaft

Die Sanderhochfliche ist von den landschaftlichen Freirdumen der Miritz und der Feisneck aus
einsehbar. Das Stadtbild wird durch die Geschosshauser gepragt.

Zur Einfagung in diese Kulisse trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zu den Baumassen und
Zur maximalen Firsthéhe.

Mégliche Lichtemissionen des Restaurants im 3. Obergeschof werden durch gestalterische und

organisatorische Matinahmen minimiert.

Biologische Vielfalt

Der Bau des Gesundheitshotels Nesselberg zerstért die jetzige biologische Vielfalt auf dem Ge-
lande. Der Betrieb beeintrachtigt eine Wiederentwicklung in der heutigen Form.

Durch die naturnahe Anpflanzung auf dem Grundstiick als Ausgleichsmanahme wird langfris-
tig eine neue biologische Vielfalt mit einer der Nutzung angepassten Artenzusammensetzung

eintreten.

Menschen und Gesundheit

Beim Bau des Gesundheitshotels Nesselberg treten Larm- und Staubemissionen auf. Sie wer-
den durch den Einsatz geeigneter Maschinen und Bautechniken auf ein Minimum reduziert.

Die schalltechnische Untersuchung (Anlage 5) zeigt auf, dass die geforderten Immissionspegel
sowohl an den Gebauden der Rehabilitationsklinik als auch an den Wohnh&usern in der Nach-
barschaft unterschritten werden.

Es sind keine wesendlichen Auswirkungen hinsichtlich der Verkehrsemissionen des Gebietes

ZU erwarten.
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Kulturgiiter

Das Bodendenkmal nach § 7 DSchG M-V wird teilweise Gberbaut.

Die Bergung und Dokumentation erfolgt vor der eigentlichen BaumafRnahme unter Federfiih-
rung der Stadt Waren (Miiritz) mit dem Landesamt fir Kultur und Denkmalpflege.

Abfélle und Abwasser

Die Abfalle werden getrennt erfasst und entsprechend der Satzung des Landkreises Miritz wie-
derverwertet oder behandeli.

Das hausliche Abwasser und die verbrauchte Sole werden dem stédtischen Kanalnetz zuge-

fihrt und in der Klaranlage Schwenzin behandelt.

Nutzung von Energie

Fur die Beheizung und Warmwasserbereitung ist eine hohe Nutzung regenerativer Energie vor-
gesehen. Hierfur stehen die Sole und der Einsatz von Sonnenkollektoren zur Verflgung.
Reichen die regenerativen Energietrager nicht aus, wird zur Deckung des Bedarfes Erdgas als

Reserveenergie eingesetzt.

o MafBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

- Vermeidung

Die Rodung des Waldes wird auf ein Minimum beschrankt.

Alles anfallende Niederschlagswasser wird auf dem Grundstlick versickert.

Durch die Einhaltung der der Anlage 2 zum Kreistagsbeschluss vom 26.03.1986 und des
DVGW Arbeitsblattes W 101 wird eine Beeintrachtigung des Grundwassers vermieden.

Fir die Beheizung und Warmwasserbereitung sind die Nutzung der Sole und Sonnenkollekto-
ren als regenerativer Energietrager vorgesehen. Hierdurch wird der Verbrauch fossiler Energie-

trager vermieden.

- Verringerung

Ein Teil des Kiefernwaldes wird nicht gerodet. Hierdurch bleibt natlrlicher Boden und Lebens-
raum far Végel, Reptilien, Kleinsduger und Fledermduse bestehen.

Die notwendigen Baumfallarbeiten werden aullerhalb der Brutzeit durchgefihrt und verringern
somit ihre Auswirkungen.

Durch diese Festsetzungen des Bebauungsplanes wird das neue Gebaude in die vorhandene
Kulisse eingeflgt.

Mdgliche Lichtemissionen des Restaurants im 3. Obergeschol} werden durch gestalterische und
organisatorische Mallnahmen minimiert.
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Die schalltechnische Untersuchung zeigt auf, dass die zuldssigen Immissionspegel sowohl an
den Gebauden der Rehabilitationsklinik als auch an den Wohnhdusern in der Nachbarschaft
unterschritten werden.

Die Baumalnahme wird mit gerduscharmen Maschinen und immissionsarmen Bautechniken
durchgefiihri.

— Ausgleich

Der Wald wird innerhalb des Stadtgebietes ersetzt.

Die AusgleichsmaRnahme auf dem Grundstick schafft einen neuen strukturierten und artenrei-
chen Lebensraum.

Insgesamt wird der Eingriff in die Flora ausgeglichen.

Der Eingriff in die Fauna wird durch AusgleichsmaBnahmen auf dem Geladnde und durch vorge-
zogene AusgleichsmaRnahmen am Ubergang zum Kurpark des Gebietes ausgeglichen.

¢ Alternative Planungsméglichkeit

Die Stadt Waren (Miritz) hat seit 1992 sein Kurgebiet entwickelt. 1992 wurde der Standort aus
3 Alternativen festgelegt. 1995 wurde die Entwickiung der Stadt Waren (Muritz) zum staatlich
anerkannten Luftkurort und langfristig zum staatlich anerkannten Heilbad beschlossen.

Das Gebiet wurde in mehrere Bereiche aufgeteilt und je nach Bedarf und Realisierungsmég-
lichkeit Gberplant. Das Kurgebiet ist erschlossen. Die technische Infrastruktur ist vorhanden.
Standortalternativen fur das Kurgebiet zur medizinischen Anwendung des anerkannten ortlichen
Heilmittels Sole sind nicht mehr vorhanden.

Die Stellung des Gebaudes auf dem Grundstiick wurde in 2 Alternativen untersucht. Unter der
Pramisse ein wirtschaftlich leistungsfahiges Hotel mit sehr umfangreichen therapeutischen An-
wendungsmoglichkeiten etablieren zu kénnen, ist nur unter Einbeziehung der vorhandenen
Waldflache eine optimale Flachenausnutzung und Eingliederung in die vorhandene stédtebauli-

che und landschaftliche Situation gegeben.

¢ Verwendete technische Verfahren

Die vorliegenden Unterlagen und das Ergebnis des Scoping-Termins wurden vor Ort auf Plau-
sibilitdt Gberprift. Es ergaben sich keine wesentlichen Abweichungen. Der Ausgleich wurde
nach den Regeln des Landes Mecklenburg-Vorpommern und der Stadt Waren (MUritz) ermittelt.

» Moniforing
Der Bau des Vorhabens wird durch die zusténdigen Behdrden tUberwacht. Die Wirkung der
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen wird die Stadt Waren (Mlritz) selbst kontrollieren.
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Die Begrindung wurde mit Beschluss der Stadtvertretung vom 27.05.2009 gehbilligt.

Waren (Miritz), den 03.09.2009

Rhein
BUrgermeister
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