~

: \“ Fest-

, Sport— platz

haﬂe A -

SATZUNG DER STADT WAREN (MURITZ)
(Landkreis Mecklenburgische Seenplatte) Uiber den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 45 N
"Muritzpalais™
gelegén am Ufer der Binnenmiiritz, stidlich der KietzstraRe und der Gerhart-
Hauptmann-Allee, umfassend die Flurstiicke 26/3, 26/4, 26/5, 27/4, 27/5, 27/6 und

144/9 (teilw.) der Flur 11 sowie das Flurstlick 47/2 (teilw.) der Flur 64,
Gemarkung Waren

Begriindung

Satzungsbeschluss



Satzung der Stadt Waren (Milritz) Gber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 45 N Miritzpalais"

17.02.2016

Satzung der Stadt Waren (Mdritz) Ober dén
vorhabenbezogenen Bebauungspian Nr. 45 N
"Muritzpalais"

Begriindung

Inhalt

JROL. NI UL, W, .-
T hRwido

2.

2.1
2.2
2.3
24
25

3.

3.1
3.2
3.3
3.4
3.5

4.
41
4.2

43
4.4
4.5
4.6
47

5.

6.

Einleitung

Anlass und Ziele der Planaufsiellung, Planverfahren

Lage und Geltungsbereich

Planungsrecht, Plangrundlagen -
Raumordnung, Flachennutzungsplanung und Standorigutachten
zur Beherbergung

Bestand und geplante Entwicklung

‘Ausgangssituation, ehemalige Bebauung und Planung

Aktuelles Vorhaben, Art und Maf3 der baulichen Nutzung, Bauweise
Ortliche Bauvorschriften

VerkehrserschilieBung

Flachenbilanz

Ver- und Entsorgung

Allgemeine Anforderungen der Ver- und Entsorgungstrager
Trink- und Léschwasserversorgung

Schmutz- und Regenwasserentsorgung
Energieversorgung/ Telekommunikation
Abfallentsorgung/Altlasten

Umweltbelange

Eingriffsregelung gem. § 1a BauGB

Umweltschutzziele aus einschidgigen Fachgesetzen und
Fachplanungen und ihre Bedeutung fiir den Bauleitptan
Bestandsbeschreibung .

Artenschutzrechtliche Prifung

Planwirkungen

Griinordnerische Festsetzungen

immissionsschutz

Eigentumsverhéiltnisse, Planungskosten

 Sonstiges

Anlagen (extern): Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

1

Seite

MOONN

o

10
14
14
15

16
16
16
16
17
17

18
18

19
21
25
30
31
32

33

33



S

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
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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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Zufahrten und Stellplatze sowie die Terrassenanlagen vor der Gastronomie bzw. vor
Zimmern im Erdgeschoss innerhalb der Sondergebietsflachen.

AuBerhalb dieser Bauflachen werden bewusst private Griinflachen festgesetzt, um dort
eine weitere Versiegelung zu vermeiden und den Schutz der erhaltenswerten Baume
bestméglich zu gewahrleisten. Der festgesetzte Altbaumbestand bildet einen
wesentlichen Bestandteil der Planung und der Gebietscharakteristik.
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ARtuéTles Vorhé: nst von der Muritz (Quelle: Archittubro Jath, Rostoc, 201 )

Der geplante Gebaudekérper ist als geschlossener Winkel konzipiert, der zur Miritz
hin einen Innenhof mit den zu erhaltenden Baumen bildet. Die Baume werden dabei
nicht als sichtbehindernde Elemente, sondern als standortbezogene Besonderheit
integriert.

In der exponierten sidostlichen Lage soll der o6ffentliche Gastronomiebereich
entstehen, der zur Miritz hin Flachen fir die Aufengastronomie aufweist. Die
Kronentraufbereiche der erhaltenswerten Baume sind von den Terrassen
auszunehmen.

An der Muritz soll ein Badesteg errichtet werden. Dieser wurde als unverbindliche
Darstellung auflerhalb der B-Plan-Grenzen aufgenommen. Die Errichtung erfolgt
aulerhalb dieses Bebauungsplanes nach bauordnungsrechtlichem Verfahren unter
Beteiligung der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung.

Die Zweckbestimmung ,Hotel* entspricht, wie eingangs erwahnt, der Ausweisung im

Flachennutzungsplan fur das Gebiet. In der ,Fortschreibung des Standortgutachtens
Waren (Miritz) — Nachhaltige Tourismusentwicklung im Bereich Beherbergung” (Biiro
inspektour GmbH, Hamburg, Jan. 2011) wird das Plangebiet als Standort fiir ein Hotel
genannt. Mit der Errichtung dieses Hotel soll das Defizit im Bereich der gewerblichen,
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gehobenen Hotellerie abgebaut werden, um somit eine Weiterentwicklung der
Beherbergungsstruktur zu einem nachhaltigen Qualitatstourismus zu erreichen.

s
Strallenan

P

sich(uelle: Architekturblro Jéntsch, Rostock, 2015)

Das Sonstige Sondergebiet ,Hotel* dient also der Errichtung eines
Beherbergungsbetriebes als Hotel/Aparthotel mit zentraler Verwaltung, Restauration
und Wellnessbereich. Es wird festgesetzt, dass die maximal zulassigen 85 Zimmer
bzw. .

Suiten zur Fremdenbeherbergung als Hotel zu betreiben und dazu bestimmt sind, auf
Dauer einem wechselnden Personenkreis zur Erholung zu dienen. Zuldssig sind neben
den Zimmern bzw. Suiten auferdem eine o&ffentlich zugangliche Restauration mit
Gasteterrasse, ein offentlich zuganglicher Wellnessbereich mit Terrasse, Pool,
Anlagen und Nebenrdume fiir die Verwaltung, den Betrieb und die Bewirtschaftung
sowie Anlagen fir die ErschlieBung und den ruhenden Verkehr.

Aufgrund der derzeit noch defizitdren infrastrukturellen und saisonverlangernden
Einrichtungen in Waren (Muritz) werden die Restauration und der Wellnessbereich als
offentlich zuganglich festgesetzt. Die gesamte Anlage ist barrierefrei geplant.

Zur Refinanzierung des Projekts ist vorgesehen, einen Teil der Suiten mit
entsprechender Abgeschlossenheitserklarung an interessierte Investoren zu
verkaufen. Der Anteil dieser Apart-Suiten soll ca. 50 % betragen und wird, ebenso wie
die Sicherung fur den dauerhaften Hotelbetrieb, im Durchfiihrungsvertrag zwischen der
Stadt und dem Vorhabentrager geregelt.

Es ist ein viergeschossiger Hotelneubau vorgesehen, wobei das oberste Geschoss
umlaufend als Staffelgeschoss zurlickgesetzt wird. Im Erdgeschoss sind neben der
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Rezeption, dem Restaurant und dem Welinessbereich auch Nebenrdume und ca. 31
Kfz-Stellplatze vorgesehen.

Die zulassige Gebaudehéhe betragt max. 16,0 m Gber dem Bezugspunkt. Damit liegt
die maximale Hohe 2,0 m unter der Firsthéhe, die fir das Grandhotel zulassig war. Die
zu erhaltenden B&ume weisen Hohen bis zu 20 m auf, iberragen also das geplante
Hotel.

Als Bezugspunkt gilt die Geléndehodhe von 63,80 m . NHN an der KietzstraRe. Die
Oberkante der Erdgeschoss-FuBbodenhshe darf bei max. 64,20 m . NHN liegen.
Hohe Aufschitiungen sind nicht vorgesehen.

Die Gebaudefassaden sind je Geschoss durch Vor- und Rucksprunge Erker oder
Balkone im Abstand von max. 10 m zu untergliedern. Die wasserseitigen
Gebdudefassaden (Siudostfassade des Osiflugels und Siudwestfassade des
Westfliigels) - durch Linien unterschiedlicher Nutzung mit der ifd. Nr. 1 abgegrenzt - -
sind als Staffelgeschosse auszubilden. Dabei muss jedes Geschoss gegeniber dem
darunter liegenden Geschoss um mind. 1,5 m zuriickspringen. Das oberste Geschoss
ist umlaufend mit einem Ricksprung von mind. 0,5 m als Staffelgeschoss auszubilden.
Mit diesen Festsetzungen soll ein zu schlichter Gebaudekorper unterbunden werden.
Naheres regelt der o.g. Durchfiinrungsvertrag.

Die Baugrenzen werden mit einem geringen Spielraum um den geplanten
Gebaudekdrper gefasst, wobei diese die etwas hervortretenden Balkone ab dem 1.
OG bereits mit umfassen. Der berdachte Pool mit Terrasse im Innenhof im Anschluss
an den Wellnessbereich wird als eingeschossiger Teil vom Hauptgebdude abgegrenzt.
Anstelle noch gréRerer Baugrenzen wurde festgesetzt, dass das Uberschreiten der
Baugrenzen - abgesehen von den festgesetzten Flachen fir Nebenanlagen mit der
Zweckbestimmung ,Terrassen” - fir sonstige Terrassen bis zu 1,50 m zul&ssig ISt
Ausgenommen davon sind die Kronentraufbereiche von Baumen.

Im Baugebiet gilt die abweichende Bauweise, in der entsprechend dem vorliegenden
Konzept Geb&ude mit seitlichem Grenzabstand und mit einer Lange von mehr ais 50,0
m zulassig sind.

Die zulassige Grundfiache (GR) fir das Hotel betragt einschiieBlich tiberdachtem Pool
3100 m2. Sie darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 BauNVQ bezeichneten
Anlagen (hier: Stellplatze mit Zufahrten, Terrassen) um max. 1855 m? Uberschritien
werden. Damit wird der bendtigten Stellplatzzahl laut Stellplatzsatzung der Stadt
Rechnung getragen (vgl. Kap. 2.4). Die Grinbereiche wurden bewusst aus der 4755
m? groflen SO-Flache herausgenommen, um hier weitere Versiegelungen durch
Nebenanlagen zu vermeiden.

Die Dauersteliplatze von Milibehaitern sind nur innerhalb der Gebdude oder in einem
Nebengebiude oder in einer allseitig begriinten Umzaunung mit einer begriinten
Uberdachung oder einer begrinten Pergola zuldssig,, um ynansehniiche
Miltonnenstellplatze zu vermeiden.

Innerhalb der festgesetzten Flachen fiir Zufahrten und Stellplétze ist die Errichtung von
geschlossenen Garagen (nach Garagenverordnung - GarVO M-V) unzuldssig.
Carportanlagen sind zulassig - und im nordwestlichen Bereich aus
Schallschutzgriinden auch erforderlich - und mit Dach- und Fassadenbegriinung zu
versehen. Damit sollen massive Garagenbaukérper vermieden werden.
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Gemél § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO wird die Errichtung von Kleinwindkraftanlagen und
freistehenden Antennenmasten im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes
ausgeschlossen. Seit jliingerer Zeit sind Kleinwindkraftanlagen technisch ausgereift.
Diese Anlagen fihrten bereits héufig zu Nachbarstreitigkeiten, z.B. aufgrund der mit
dem Betrieb verbundenen Larmemissionen. Kleinwindkraftanlagen sind an Masten bis
zu einer Hohe von 10 m oder auf Hausd&chern in den Baugebieten zuidssig, sofern
die aligemeinen Zuléssigkeitsvoraussetzungen erfilit sind und die erzeugte Energie
vorwiegend dem Eigenverbrauch dient. Obwohl die Stadt eine ressourcen- und
- klimaschonende Entwickiung unterstiitzt, sind Kleinwindkraftanlagen im Plangebiet als
unvertraglich zu bezeichnen. Dieses betrifft sowchl die zu beflrchtenden visuelien als
auch die akustischen Beeintrachtigungen durch solche Anlagen. Die visuellen
Beeintrachtigungen gelten auch fur freistehende Antennenmasten. '

Das Hotel soll von einer privaten Parkanlage umgeben werden, die den vorhandenen
Baumbestand integriert. Die vorhandenen Tannen sind aus landschaftsplanerischer
und ortsgestalterischer Sicht allerdings nicht erhaitenswert. Die nordéstlichen Tannen
mussen aufgrund der Verlegung des Regenwasserkanals abgenommen werden.
- Ebenso sind Baume abzunehmen, die laut Baumbiologischem Gutachten von Juni
2015 (ifB Hamburg) nicht mehr standsicher sind. Abgéngige Geholze sind gemal
Baumschutzkompensationseriass MV und Baumschutzsatzung der Stadt Waren
(Maritz) zu ersetzen (vgl. Kap. 4). Der Ersatz erfolgt im Rahmen der konkreten
Fallgenehmigung in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde. Die
Ersatzpflanzungen solien im Stadtgebiet von Waren (Miiritz) erfolgen, u.a. soilen in der
Kietzanlage einige Baume ergénzt werden. Sofern keine ausreichenden Fi&chen fir
Baumpflanzungen zur Verfigung stehen, sind Ausgleichszahlungen zu leisten. Die
private Parkanlage geht in die 6ffentliche Parkanlage auf stadtischem Grund iber, die
bis zur Muritz reicht und den weiterzufihrenden Uferwanderweg aufnimmt.

Die VerkehrserschlieBung erfolgt iiber eine Zufahrt von der Kietzstralle im Bereich der -

‘vorhandenen Zufahrt ohne eine Beeintrachtigung der vorhandenen Lindenreihe. Die
verkehrstechnische - Anbindung einschlieBlich der Anderung der RadwegeFuhrung
wurde gepriift und wird im Rahmen der ohnehin laufenden Ausbauplanung fir die
- Kietzstralle umgesetzt.

Weitere Stellplatzflachen befinden sich an der westlichen Grundstiicksgrenze. Diese
sollen im Norden durch eine begriinte Larmschutzwand mit Carportanlage von dem
benachbarten Wohngrundstiick abgeschirmt werden. Die Errichtung von Tiefgaragen
wurde im Zusammenhang mit dem Bauvorhaben geprift, musste aber aufgrund des
sehr schlechten Baugrundes und der damit verbundenen hohen Kosten verworfen
werden. Fur die Gebaude sind sehr aufwandige Pfahigriindungen vorzunehmen.

Die Regelung der gesamien Bebauung und Erschliefung erfolgt im
Durchfiihrungsvertrag mit der Stadt. Nach § 9 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 3a
BauGB sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuléssig,
zu deren Durchftihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.
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2.3 Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften dienen dazu, bauliche Fehlentwickiungen zu vermeiden.
Wie bereits erwahnt, werden die bauliche Gestaltung und die innere Nutzung des
Hotels entsprechend dem Architekturkonzept im Durchflilhrungsvertrag geregelt. Die
Verwendung von reflektierenden Dach- oder Fassadenmaterialien ist mit Ausnahme
von Glasflachen oder nicht aufgestidnderten (Flachdach-)Solaranlagen unzulassig.
Damit sollen auch Spiegelwirkungen auf das Gewéasser vermieden werden.
Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehélter ist nicht zuldssig. Sichtbare
Rollladenkéasten sind unzulassrg Damit sollen ortsuntypische Elemente unterbunden
werden.
Um die ausreichende Begriinung dauerhaft zu sichern, sind die Grinflachen
gartnerisch zu gestaiten und darfen nicht fur Kfz-Stellplatze, Carports, Garagen und
Nebengebéuden im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO bzw. als Lagerflachen genutzt
werden. Sonstige nicht bebaute Grundsticksflachen sind als Grinflachen anzulegen
und dauerhaft zu pflegen. Das Anpflanzen von Koniferen ist unzuléssig. Carports sind
mit Dach- und Fassadenbegrinung zu versehen. Sichtschutzanlagen und
Schallschutzwande sind ebenfalls mit Rankpflanzen voilflachig zu begrimnen.
‘Werbeanlagen mit Leuchtfarben, wechseindem oder sich bewegendem Licht sind
unzuldssig. Mit dieser Festsetzung solien ebenfalls ortshildstérende Elemente oder
Irritationen auf die Wasserschifffahrtsstrale Miritz vermieden werden.
~ Es wird auf § 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig handelt, wer
vorsatzlich oder fahridssig dieser nach § 86 LBauO M-V erlassenen Satzung tber die
ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer
Geldbufie geahndet werden.

2.4 Verkehrserschl.iel!»ung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Gber eine Zufahrt von der Kietzstralke im Bereich der
vorhandenen Zufahrt ohne eine Beeintrachtigung der vorhandenen Lindenreihe.
Beachtlich ist der Muritz-Radrund- bzw. Fernradweg mit einem sehr hohen
Fahrradaufkommen. Hier ist eine verkehrssichere Querung zu gewahrieisten. Die
verkehrstechnische Anbindung einschlieBlich der Verschwenkung des Radweges aus
Sicherheitsgrinden wurde gepriift und wird im Rahmen der ohnehin laufenden
Ausbauplanung fur die Kietzstrate umgesetzt. Die Kosten fiir die StraBensanierung
werden entsprechend der StraBenausbaubeitragssatzung auf die Anlieger umgelegt.
Der in wassergebundener Bauweise vorhandene Gehweg verlduft zu einem geringen
Teil auf dem privaten Hotelgrundstiick. Der Gehweg soll, in Forisetzung der
Pflasterung in der Gerhart-Hauptmann-Allee, vor dem Hotel gepflastert und in diesem
Zusammenhang aus dem privaten in den &ffentlichen Bereich verlegt werden. Die
Anlieferung erfolgt Uber die Zufahrt zum Hotel bzw. nur per Roliwagen Uber den
Gehweg zur 6stlichen Restaurantseite. Eine Kreuzung des Fahrradweges erfolgt dazu
nicht.

Die erforderlichen Stelipidtze werden auf dem privaten Grundstick sowohl im
Erdgeschoss des Hotels als auch an der Westseite errichtet. Die Stellplatzilache wird
- zum Nachbargrundstiick im Norden durch eine 40 m lange begrinte Larmschutz-
Mauer in einer Héhe von mind. 2,0 m mit angeschlossener Carport-Anlage (H6he mit
Griindach ca. 2,40 m) abgeschirmt, so dass keine unzulassigen Emissionen auf die
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Flachennutzung | | FlichengroRe in m’_
Sonstiges Sondergebiet ,Hotel” 4755

| Private Grinfliche - Parkanlage - 1624
Offentliche Grunfidche - Parkanlage 412
Offentlicher StraRenanschluss 30
Uferwanderweg | ' 331
Wasserflache 161

benachbarte Wohnbebauung sinwirken. Mit dem Nachbarn wurde geméaR § 9 Abs. 1
Nr. 2a BauGB vereinbart, von der Einhaltung der Abstandsflachen fur die
Carportanlage nach § 6 Abs. 1 LBauO abzusehen. Auf den vier Stellplatzen am
Hoteleingang dirfen nachts (22-06 Uhr) keine Fahrzeugbewegungen statifinden
(geméal Schalitechnischem Gutachten von acouplan - Ingenieurblro fur Akustik,
Schalischutz und Schwingungstechnik, Berlin, 06.10.2015).

Die Errichtung von Tiefgaragen wurde im Zusammenhang mit dem Bauvorhaben
geprift, musste aber aufgrund des sehr schlechten Baugrundes verworfen werden.

Gemal Steliplatzsatzung der Stadt sind je drei Betten im Hotel und je sechs Sitzplatzen
im Restaurant je ein Stellplatz zu realisieren. Damit sind in 85 Zimmern bei 170 Betten
57 Stellplatze fur das Hotel und bei 80 Sitzplatzen 13 Stellplatze fiir das Restaurant zu
realisieren. Sitzplatze der Auflengastronomie sind dabei nicht gesondert zu
berechnen. Ebenso fallen Ausziehbetten in Hotelsuiten nicht ins Gewicht, da davon
auszugehen ist, dass diese z.B. von Kindern genutzt werden, die im selben Fahrzeug
wie die Hauptnutzer anreisen. Fur den Wellnessbereich werden in Anlehnung an die
Stellplatzsatzung fur zusatzliche Gaste von auBerhalb 3 zusatzliche Stellplatze

- berechnet. Insgesamt sind demnach 73 Stellplatze erforderlich. Es ist nicht notwendig,

Stellplatze fur alle Angestellten des Hotels vorzuhalten.

31 Stellplatze kdnnen im Gebaude untergebracht werden und 57 Siellplatze aullerhalb.
Damit werden 88 Stellplatze hergestelt und der Steliplatzbedarf gemai
Stellplatzsatzung der Stadf erfulit. Innerhalb der Flachen fiir Nebenanlagen ist
auBerdem die Errichtung einer Fahrradabstellanlage mit 20 Platzen vorgesehen.

Der Uferwanderweg an der Miritz scll innerhalb der éffentlichen Griinflache in einer
Ausbaubreite von 2,50 m in wassergebundener Bauweise bzw. auf der Ufermauer
hergestellt werden. Damit sollen die Naherholungsmdéglichkeiten an der Miritz weiter
erschliossen werden.

2.5 Flachenbilanz
Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen

Bebauungsplanes Nr. 45 N betragt ca. 0,7 ha. Die Fliche unterteilt sich
folgendermalien: . '
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Summe 7313

3. Ver- und Entsorgung
3.1 Aligemeine Anforderungen der Ver- und Entsorgungstrager

Vorhandene Leitungen und deren Schutzabsténde sind bei allen Bau- und
Pflanzma@nahmen zu beachten. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung werden
weitergehende Abstimmungen mit den Tragern der Ver- und Entsorgung gefihrt und
entsprechende vertragliche Regelungen zur Ver- und Entsorgung des Plangebietes
getroffen. '

Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgung erlautert.

3.2 Trink- und Loschwasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Gtber zentrale Leitungen der Stadtwerke Waren (Miiritz)
- GmbH. Das Plangebiet wird zur Versorgung mit Trinkwasser Uber die vorhandenen
Anlagen in der Kietzstra3e an die Trinkwasserversorgung angebunden. Hinsichtlich
des sparsamen Umganges mit Trinkwasser sollte der Einsatz von wassersparenden
Technologien bevorzugt werden. '

Die Stadt Waren (Miliritz) verfugt tber eine gut ausgestattete, leistungsstarke freiwillige

Feuerwehr. Die Sicherung und Bereitstellung von Léschwasser erfolgt (iber Hydranten.

In der Kietzstrale ist ein ausreichendes Hydrantensystem vorhanden. Erganzend kann

Wasser aus der Muritz entnommen werden. Es ist zu gewahrleisten, dass eine

Wassermenge von 96 m® pro Stunde flir einen Zeitraum von zwei Stunden entnommen
werden kann.

3.3 ~ Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt tiber die zentralen Anlagen
des Miuritz Wasser- und Abwasserzweckverbandes. Das Plangebiet wird zur
Entsorgung an die Kanéle in der Kietzstrale angebunden.

Derzeit verlduft quer (iber das Grundstick ein mit Leitungsrecht gesicherter
Regenwasserkanal DN 1000 von der Kietzstralle mit Auslauf in die Miritz, der das
Oberflachenwasser von mehreren Stralen abfiihrt. Diese Leitung ist als kinftig
fortfallend gekennzeichnet. Sie soll im Zusammenhang mit der Neuplanung der
ErschlieBungsanlagen in der Kietzstral3e in das 6ffentliche Grundstiick der Kietzanlage
verlegt werden. Zur anteiligen Kostenlibernahme wurde eine vertragliche
Vereinbarung zwischen dem Verband und dem Vorhabentrager getroffen.

Aufgrund des hohen Grundwasserstandes im Plangebiet ist eine Versickerung des
Niederschlagswassers nicht méglich. Das Niederschlagswasser des Sondergebietes
wird daher in die zentrale Regenentwésserung eingeleitet.

Unter Beachtung der Ziele des Klima- und Ressourcenschutzes sollte das auf den
| 17 |
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Dachflachen anfaliende Niederschiagswasser vor der Ableitung in eine
Regenwasserzisterne eingeleitet und z.B. zum Zwecke der Gartenbewasserung
genutzt werden. :

3.4 Energieversorgung / Telekommunikation

Die Stromversorgung und die Versorgung mit Erdgas wird durch die Stadtwerke Waren
(Muritz) GmbH gewahrleistet. Anschlussleitungen sind ebenso wie Telefonkabel der
Deutschen Telekom und TV-Kabel von Kabel Deutschland in der Kietzstrake verlegt.
An ‘diese vorhandenen Anlagen (bzw. die neu zu schaffenden im Rahmen der
NeuerschiieBung) kdnnen die Leitungen zur Versorgung des Hotels anbinden.

Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz von Solarenergie zu
empfehien. Anlagen zur Solarenergienutzung sind gemaR den 6rtlichen
Bauvorschriften als Flachdachanlagen auf den Dachern zugelassen. Aufgestanderte .
Anlagen wirden das Orisbild zu sehr beeintrdchtigen.

In Waren (Miritz) ist die zentrale Erdwarme-(Sole-)nutzung in einigen Stadtgebieten
gegeben, allerdings besteht hier keme ‘Anschlussméglichkeit.

Auf die Verwendung fester Brennstoffe zum Betrieb von Heizungen und
Warmwasseranlagen soll im Interesse der Reinhaltung der Luft verzichtet werden.

3.5 Abfallentsorgung / Altlasten

Die Abfallentsorgung wird durch die Abfallsatzung des Landkreises Mecklenburgische
Seenplatte geregelt. Eine ordnungsgeméale Abfallentsorgung ist ber die Anbindung
an die KietzstraBe gewahrleistet. Die Abfallbehalter (Sammelbehalter) sind am Tage
der Entsorgung an der Kietzstrale bereitzustellen. Die Dauerstellplitze von
Milibehéltern sind nur innerhalb der Gebaude oder innerhalb der Stellplatzflache in
einem Nebengebaude oder in einer allseitig begrinten Umzaunung mit einer
begrinten Uberdachung oder einer begriinten Pergola zuldssig.

Die bei der geplanten Baumaltnahme anfallenden Abfélle sind ordnungsgemal und
schadios zu verwerten (§ 7 Kreislaufwirtschaftsgesetz KrWG) oder, soweit eine
Verwertung technisch nicht mdéglich oder wirtschaftlich nicht zumutbar ist, unter
Wahrung des Wohis der Allgemeinheit zu beseitigen (§ 15 Kr'WG).

Bei den Erdarbeiten anfaliender, unbelasteter Bodenaushub ist in nutzbarem Zustand
zu erhalten und an Ort und Stelle wieder zu verwerten oder einer Wiederverwertung
zuzufithren,

Nach gegenwaértigem Kenntnisstand sind im Geltungsberelch der Satzung keine
Altablagerungen oder Altiastenverdachtsflichen bekannt. Werden bei Bauarbeiten
Anzeichen fur bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatlrlicher
Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flussigkeiten, Ausgasungen,
Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundsticksbesitzer gem. § 4 Abs. 3
BundesBodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemifen Entsorgung des

18




Satzung der Stadt Waren (Muritz) tber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 45 N Miritzpalais™

belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der unteren
Abfallbehorde des Landkreises Meckienburgische Seenplatte wird_hingewiesen.

4, Umweltbelange
4.1 Eingriffsregelung gem. § 1a BauGB

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 45 N weist seit der
Wiedervereinigung eine wechselvolle Geschichte auf.

Nordwestlich der Altstadt von Waren {Miiritz) 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, erfolgt ab 1996 bereits eine Ergénzung mit einem Hotelbetrieb als
Sondergebiet ,Gastronomie und Beherbergung” im Vorhaben- und ErschlieRBungsplan
Nr. 15 Hotel Muritzring“. Auch dieses Vorhaben wurde jedoch nicht realisiert. Nach
dem Abriss des Miuritzringes wurden zwischen 2002 und 2005 mit dem
- vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 45 Planungen fur ein ,Grandhotel” mit 78
Suiten zur gehobenen Fremdenbeherbergung aufgenommen. Dieser Bebauungspian
musste jedoch wegen der fehlenden Umsetzung durch den Vorhabentréger
aufgehoben werden. Die Aufhebungssatzung ist am 27.08.2011 in Kraft getreten. Die
Grundstiicke des Plangebietes wurden daraufhin veriuRert bzw. versteigert. Die
Erwerber haben 2014 den Antrag gestelit, Gber ein vorhabenbezogenes Planverfahren
das ,Hotel am Kietz" zu errichten. Fir dieses Planverfahren wurde jedoch nur der
Aufsteliungsbeschiuss durch die Stadivertretung am 10.09.2014 gefasst. Aus
persénlichen Grinden hat der Vorhabentrager allerdings vom geplanten Vorhaben
Abstand genommen und die Grundst{icke wieder veraulert. Die neuen Eigentlimer
und Vorhabentrager mochten an den damaligen Konzepten ankniipfen 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 &ffentlich nutzbar sein sollen.

Zum Zwecke der Umsetzung wurde in der Stadtveriretung am 27.05.2015 der
Aufstellungsbeschluss fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 45 N
<Muritzpalais” gefasst.

Der Planung liegt der Flachennutzungsplan der Stadt zu Grunde, der die Flache als
Sonstiges Sondergebiet 2.1 ,Gebiet fir den Fremdenverkehr* ausweist. Eine
wesentliche Plangrundlage bildet auch die ,Fortschreibung Standortgutachten Waren
(Mdritz) — Nachhaltige Tourismusentwickiung im Bereich Beherbergung® (Buro
inspektour GmbH, Hamburg, Jan. 2011). Darin wird der Stadt ein Defizit im Bereich
der gewerblichen, gehobenen Hotellerie mit mehr als 100 Betten und ergénzender
saisonveriangernder Infrastruktur bescheinigt und das Plangebiet als Standort fir ein
Hotel genannt.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.45 N Miritz- Palais®
erfolgt als B-Plan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a

19




Stadt Waren (MUritz) - Satzung (iber den Bebauungsplan Nr. 45 N Miiritzpalais®

BauGB ohne Durchfilhrung einer Umweltprifung gema § 2 Abs. 4 BauGB. Jedoch
sind Umweltbelange nach allgemeinen Grundsétzen zu ermittein und zu bewerten.
Innerhalb des beschieunigten Verfahrens ist eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
nicht erforderlich, zumal es sich bei dem vorliegenden Projekt um die
Wiedernutzbarmachung einer zuvor bebauten Flache handelt, fir die eine erneute
Bebauung mehrfach vorgesehen war. :

4.2 Umweltschutzziele aus einschligigen Fachgesetzen und Fachplanungen
und ihre Bedeutung fiir den Bauleitplan

Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Mecklenburgische Seenplatte (GLRP
MS) :

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb des Siedlungsraumes der Stadt Waren
(Muritz) erfolgen im Gutachterlichen Landschaftsrahmenplan fir die Region
Mecklenburgische Seenplatte (GLRP MS) kaum spezifische Aussagen fir das
Plangebiet selbst. Fir die angrenzenden Bereiche werden folgende Aussagen
getroffen: ' :

» Die Miiritz wird als Bereich mit sehr hoher Schutzwiirdigkeit in Bezug auf Ar-ten

- und Lebensrdume dargestellt.

* Die Seeuferstruktur ist im Bereich des Stadthafens mit Klasse 4 (deutlich be-
eintrachtigt) bis Klasse 5 (merklich geschadigt) verzeichnet.

+ Der Binnenmritz wird im Hinblick auf die Bewertung des Landschaftsbildes
eine hohe bis sehr hohe Schutzwiirdigkeit zugeordnet. _

+ Der an das Plangebiet angrenzende Wasserbereich (Binnenmdritz) wird als
.Verbindendes Landschaftselement nach Artikel 10 der FFH-Richilinie®
eingeordnet.

+ Die Binnenmiritz wird sowohl als ,Bereich mit herausragender oder besonde-
rer Bedeutung fiir die Sicherung der Erholungsfunktion unter Beachtung des
Vorrangs oOkologischer Funktionen® als auch ,Bereich mit herausragender
Bedeutung® dargestellt.

+ Bezlglich der Bewertung der Seen bzw. Seeteile nach EU-WRRL ist ein
wahrscheinlich guter Zustand bis 2015" verzeichnet.

* Im Bereich der Stadt Waren ist der Handlungsbedarf in Bezug auf die
Fischotterdurchgéngigkeit als teilweise sehr hoch dargestelit.

» Im Rahmen der Analyse der Arten und Lebensraume wird die Binnenmritz als
Kategorie S1 ,Naturnahe Seen mit geringem Nahrsioffstatus und naturnahe
Seen mit Zielartenvorkommen® klassifiziert.

« Aus der Analyse der Arten und Lebensrdume werden die Ziele ,Ungestdrte
Naturentwicklung und Sicherung der Wasserqualitat naturnaher Seen“ und
LSicherung der Rastplatzfunktion weiterer Rastgebiete” abgeleitet. _

» Der Bereich der Binnenmiliritz wird als ,Bereich mit herausragender Bedeu-tung

_fur die Sicherung dkologischer Funktionen® dargesteilf.

« im Hinblick auf die Anforderungen an die Landwirtschaft werden fur den Be-
reich Binnenmiiritz folgende Ziele formuliert: '

» Bereiche zur Sicherung der Rastplatzfunktion- Offenlandbereiche mit hoher und

sehr hoher Bedeutung fiir Rast- und Zugvogel auBerhalb der Européischen
Vogelschutzgebiete
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» Schutz von Gewdssern vor stofflichen Belastungen- Seen mit vorrangigen
Schutzerfordernissen

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb des bestehenden Siedlungsraumes der
Stadt Waren (Muritz) sind fur den Bereich kaum umweltbezogene Ziele festgelegt. Die
Funktionen der naturschutzfachlich bedeutenden Binnenmuritz werden durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 45 N nicht beeinflusst. Durch die hier
betrachtete Planung werden keine erheblichen Beeintrachtigungen auf die in den
ibergeordneten Planungen festgelegten Entwicklungsziele hervorgerufen.

Schutzgebiete

Der Geltungsbereich (berschneidet sich nur in kieinen Teilen mit dem
Landschaftsschutzgebiet (L41a) ,Mecklenburger GroBRseenland” (Uferiinie). Das
Verfahren zur Errichtung eines Badesteges innerhalb des l.andschaftsschutzgebietes
wird auBerhalb des B-Planes nach der Landesbauordnung MV unter Beteiligung der
Wasser- und Schifffahrtsverwaltung zu regeln sein.

Folgende Schutzgebiete befinden sich in der ndheren Umgebung des Plangebietes:
+ FFH- Gebiet (DE 2543-301) ,Seen, Moore und Wilder des Miritz-Gebietes und
SPA- Gebiet (DE 2642-401) ,Miritz-Seenland und Neustrelitzer Kieinseenplatte
(ca. 1400 m Entfernung) .
+ FFH-Gebiet (DE 2442-301) ,Wald- und Klelngewasser!andschaft nérdlich von
Waren" (ca. 1600 m Entfernung)
» Naturschutzgebiet (139) ,Ostufer Tiefwaren- Falkenhager Bruch® (ca. 1600 m
Entfernung) '
+ Nationalpark (NLP 3a) ,Miritz- Nationalpark Teil Miritz* Pflege- und Entwick-
lungszone {ca. 1400 m Entfernung)
Aufgrund der Entfernung der Schutzgebiete sowie der mit dem Planvorhaben
verbundenen MaBnahmen von Bebauung innerhalb des besiedelten Raums wird von
keinen Beeintrachtigungen der aufgeflihrten Schutzgebiete ausgegangen.
Bezlglich der Uferlage innerhalb des 50 m breiten Gewasserschutzstreifens geméan §
29 NatSchAG MV wird im Rahmen des B-Plan-Verfahrens eine
Ausnahmegenehmigung beantragt, die von der Unteren Naturschutzbehérde bereits
in Aussicht gesteilt wurde.

Geschiitzte Biotope

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine nach § 20 Naturschutzausfithrungsgesetz
Mecklenburg- Vorpommern (NatSchAG M-V) gesetzlich geschitzte Biotope
vorhanden.

Nordéstlich des Plangebiets, in 360 m Entfernung befindet sich ein gemaft LINFOS-

Datenbank geseizlich geschiitztes Feuchtbiotop. Es handelt sich dabei um
Rehrichtbestande und Riede mit einer Flache von 18.387 m?.
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Westlich des planungsrelevanten Bereichs, in ca. 500 m Entfernung sind weitere
Feuchtbiotope vorhanden. Es handelt sich dabei um Seggen- und binsenreiche
Nafwiesen, Réhrichtbestdnde und Riede.

Aufgrund der Entfernung der gesetzlich geschitzten Biotope zum Plangebiet sind
keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten. Die Wirkungen des Vorhabens
werden das derzeitige MaR der Wirkungen der Stadt Waren a. d. Muaritz nicht
tibersteigen.

Umweltvertraglichkeitsvorpriifung

Der § 13a BauGB erlaubt die Durchfithrung fiir Bebauungspléane der Innenentwicklung
innerhalb des beschleunigten Verfahrens. Dabei wird auf eine férmliche
Umweltpriifung geman § 2 Abs. 4 BauGB sowie dem Umweltbericht nach § 2a BauGB
und auf eine Eingriffs- Ausgleichbilanzierung verzichtet. Das Verfahren ist
ausgeschlossen, wenn durch den B- Plan die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet
wird, die einer Pflicht zur Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP)
nach UVP-Gesetz oder nach Landesrecht unterliegen. Des Weiteren ist die
Durchftihrung des beschleunigten Verfahrens nicht méglich, wenn Anhaltspunkte fur
eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgiter besteht. Eine solche Beemtrachtlgung ||egt mit Realisierung des.
Vorhabens nicht vor.

GemaR UVPG, Anlage Nr. 18.1i. V. m. Nr. 18.8, ist fur das geplante Vorhaben, fir das
ein rechtskréftiger Bebauungsplan erstelit wird, eine aligemeine Vorprifung des
Einzelfalls erforderlich. Ziel ist es, festzustellen, ob mit der vorliegenden Planungen
erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen zu erwarten sind. '

Die- Realisierung der vorliegenden Planung zieht verschiedene Auswirkungen und
Beeintrachtigungen in unterschiedlicher Auspragung nach sich. Diese werden fir die
untersuchten Schutzgiter jedoch als gering eingestuft.

AbschlieRend ist festzuhalten, dass gemal Allgemeiner Vorpriifung des Einzelfalls
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 45 N Muritz- Palais" in Waren (Muritz)
eine erhebliche Beeintrachtigung der Schutzglter ausgeschlossen werden kann. Die
Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls ist externe Anlage zu dieser Begriindung.

4.3 Bestandsbeschreibung

Erfassung der Biotoptypen

Die Erfassung der vorhandenen Biotopstruktur erfolgt auf Grundlage der ,Anleitung fir
die Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in

‘MeckienburgVorpommern“ herausgegeben vom Landesamt fur Umwelt Naturschutz '
und Geologie, Heft 2/2013. :
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Baumreihe (BBR) ,

An der norddstlichen Grenze des Plangebietes verlauft parallel zur KietzstraBe gine
Baumreihe aus Linden. Aufgrund des Alters und Stammumfanges der Gehdize ist
diese Baumreihe nach § 19 NatSchAG M- V gesetzlich geschiitzt. Vereinzelt wurden
jungere Linden zum Erhalt der Baumreihe nachgepflanzt.

Jangerer/ dlterer Einzelbaum (BBJ/BBA)
Innerhalb des Siedlungsgebisches an der westlichen Plangebietsgrenze sind drei

Einzelbdume vorhanden. Es handelf sich dabei um Birken und Schwarz- Erlen, welche
tellweise nach § 18 NatSchAG M- V gesetzlich geschitzt sind.

Baumgruppe (BBG)

Innerhaib des Geltungsbereichs sind mehrere ,Baumgruppen (BBG)“ vorhanden.
Diese konzentrieren sich auf die westlichen und &stlichen Teilbereiche des
Plangebietes. Der Grofiteil der Gehélze hat bereits ein héheres Alter erreicht und
unterliegt daher dem Schutzstatus gemafll § 18 NatSchAG M- V. Im stdwestlichen
Bereich ist eine grifiere Gehdlzgruppe aus alteren Weiden, Schwarz- Erien und Linden
vorhanden. Die Weiden sind stark von Totholz und Astbruch gekennzeichnet. Einzelne
Exemplare sind zum Teil stark verpilzt. Die Verkehrssicherheit dieser Gehoize wurde
gutachterlich gepriiit. Aufgrund der Bruchgefahrdung der Weiden ist laut
Baumbiologischen Gutachten die Féllung der betroffenen Weiden erforderlich. Die
betroffenen Gehdlze werden jedoch zum Erhalt festgesetzt, da sie aus -
artenschutzrechtlicher Sicht ein wertvolles Habitat fur beispielsweise Kéfer darstellen.
Notwendige Pflegemafnahmen, wie die Beseitigung bruchgeféhrdeter Aste, sind
durchzufiihren. '

Nordlich dieser Baumgruppe befindet sich eine Gruppe aus jingeren Schwarz- Erlen,
welche von einzelnen Obstgehtlzen ergénzt wird. '

Die pragnanteste Geholzgruppe wird von mehreren Rot- Buchen und vereinzelten
Schwarz- Erlen sowie Eschen gebildet. Diese Baumgruppe liegt zentral innerhalb des
Plangebietes und erstreckt sich bis zum Ufer der Binnenmiiritz. Aufgrund des
Schattendrucks besitzen einzeine Exemplare eine einseitig starke Beastung zum
Licht. '

Sudsstlich am Muritzufer gelegen, ist eine Gruppe aus Lebensbaumen, Rot- Buchen
und einer Esche vorhanden. Die Buchen unterliegen aufgrund des Stammumfanges
ebenfalls dem gesetzlichen Schutz nach § 18 NatSchAG M- V.

Die nordéstliche Gebietsgrenze wird von einer Baumgruppe aus Nadelgehélzen
gepragt. Die Artenzusammensetzung besteht aus Lebensbdumen, Fichten und
-Tannen.

Zuletzt befindet sich eine Gehdlzgruppe aus Fichte, Ahorn und Larche im Norden des
Plangebietes angrenzend an den dortigen Gehweg.

Siedlungsgebiisch aus nichtheimischen Gehélzarten (PHY)

Ein Teil des Plangebietes konnte als Siedlungsgebiisch erfasst werden. Die Flache
erstreckt sich von der nordwestlichen Grenze bis zu den Gehoizgruppen entlang des
Pfades am Rot- Buchenbestand, der Baumgruppe aus Schwarz- Erlen nahe des
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Muritzufers sowie des FuBweges an der Gerhart- Hauptmann- Allee. Die dominierende
Art ist die Brombeere (Rubus armeniacus). Teile eines Zaunes verlaufen parallel zur
nordéstlichen Gebietsgrenze durch das Biotop.

Nicht oder_teilversiegelte Freifldche, teilweise mit Spontanvegetation (PEU) Das
Plangebiet ist als nicht versiegelite Freifléche, ausgenommen des Siedlungsgebiisches
und der vorhandenen Wegefihrungen zu charakterisieren. Die Fliche ist als
brachliegend zu bezeichnen, da eine aktuelle Nutzung nicht zu erkennen ist. Es
befinden sich teilweise Gehdlzgruppen unterschiedlicher Auspragung innerhalb des
Biotopes. Es sind vereinzelt versiegelte Flachen im Plangebiet vorhanden. Parallel
zum Ful- und Radweg an der Kietzstralle sind L- Schalen aus Beton vorhanden.

Weitere versiegelte Flachen befinden sich zwischen dem Zaun und dem Pfad im .

westlichen Bereich der Freiflache.

Pfad, Rad- und FuBweg (OVD)

Der Geltungsbereich wird von einem mittels Schotter befestigtem Weg durchquert.
Dieser fithrt von der Kietzstrae Richtung Binnenmiritz. Dort verzweigt dieser sich in
zwei Wege, die in westlicher und 6stlicher Richtung verlaufen.

Versiegelter Rad- und FuBweg (OVF)

Parallel zur Gerhart- Hauptmann- Allee und zur Kietzstralle verlauft ein Radweg.
Dieser ist mittels Verbundpfiaster befestigt. Der Radweg wird gleichzeitig von einem
Fulweg begleitet, welcher durch wechselnde Materialien befestigt ist
(Verbundpflaster, Schotterdecke, Kleinpflaster).

Nachfolgend sind s&mtliche erhobene Biotoptypen des Plangebietes .tabellaﬁsch
aufgefihrt;

Tabelle 1: Eingriffsrelevante Biotoptypen gemag der ,Anieitung fur die Kartierung von Biotoptypen und
FFH- Lebensraumtypen in Meckienburg- Vorpommern, LUNG 2013

Code Biotopbezeichnung Status
BBR (2.6.2) Baumreihe §19
BBA (2.7.1) Alterer Einzelbaum ' §18

BB (2.7.2) Jingerer Einzelbaum
BBG (2.7.3) | Baumgruppe ' §18

PHX (13.2.1) |Siedlungsgebiisch aus heimischen Gehdlzarten

PEU (13.3.4) | Nicht oder teilversiegelte Freifliche, teilweise rﬁit Spontanvegetation
0VD (14.7.1) |Pfad, Rad- und FuRweg
OVF (14.7.2) |Versiegelter Rad- und FuBweg
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Abb. 1: Hain aus Rot- Buchen, geméaR § 18 NatSchAG M-V Abb. 2: Siedlungsgebiisch aus Brombeere (PHX)
gesetzlich geschiitzt
a8, T

3

Abb. 3: Baumgruppe (BBG) aus Tanne und Douglasie

Abb. 4: Nicht oder teilversiegelte Freiflache, teilweise mit
Spontanvegetation (PEU)

Erfassung des Baumbestandes

Der Gehélzbestand des Geltungsbereichs weist eine fortgeschrittene Altersstruktur
auf, sodass ein Schutzstatus gemal § 18 NatSchAG M- V firr einen Grofteil der
Gehdlze besteht. Dazu zdhlen ein Hain aus Rot- Buchen und einzelnen Schwarz-
Erlen, Eschen, vier Trauerweiden sowie einzelne Sommer- Linden. Weiterhin wird der
vorhandene Bestand von diversen Obstgehélzen, Fichten, Tannen und
Lebensbaumen erganzt.

Die Planung sieht den weitgehenden Erhalt des vorhandenen wertvollen
Baumbestandes vor, um so eine parkartige Situation in den Aulenanlagen des
Gebaudes zu schaffen. Der Erhalt bzw. die notwendige Beseitigung einzelner Gehélze
des Baumbestandes erfolgt in Abstimmung mit der zustandigen Unteren
Naturschutzbehérde des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte und der Stadt
Waren (Muritz). Dazu fand eine gemeinsame Begutachtung des vorhandenen
Bestandes statt. Dabei wurde beschlossen, den Gebaudekérper anzupassen, sodass
der wertvolle

Gehdlzbestand zu einem grof3en Teil zum Erhalt festgesetzt wird.

Zur Uberpriifung des aktuellen Zustandes des Baumbestandes und zur Ermittlung,
welche Gehodlze erhalten bzw. nicht erhalten werden kénnen, wurde ein
Baumbiologisches Gutachten beauftragt. Die Gehdlzuntersuchungen wurden durch
den FLL- zertifizierten Baumkontrolleur Prof. Dr. Dirk Dujesiefken des Instituts fur
Baumpflege aus Hamburg (Baumbiologisches Gutachten, Juni 2015) ausgefiihrt.
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Es wurden 95 Baume innerhalb und direkt an das Plangebiet angrenzend in Bezug auf
die Verkehrssicherheit, die Vitalitat und die Erhaltensfzhigkeit untersucht.

Insgesamt befinden sich die Gehdlize in einem sehr unterschiedlichen Zustand. Die
bestandspragenden Buchen und ein Grofiteil der anderen Arten sind in ihrer Vitalitat
geschadigt. Dies ist allerdings auf das Alfer und den Standort der Gehdlze
zurickzufihren. Zwei der Rot- Buchen weisen Wurzelschaden durch
Standortveranderungen und dadurch eine mittelfristige Lebenserwartung von 5- 10
Jahren auf. Die Weiden am Ufer der Binnenmuiritz sind teilweise von Totholz und dem
Befall des Schwefelporlings, einem holzzerstérenden Pilz, betroffen. Aus: diesem
Grund werden diese das Maximalalter nicht erreichen. GemafR Baumbiologischem
Gutachten ist die Fallung der Weiden erforderlich. Aufgrund der artenschutzrechtlichen
Bedeutung werden diese jedoch zum Erhalt festgesetzt und sind ggf. verkehrssicher
zurick zu schneiden. Bei Betrachtung der Eschen sind Anzeichen des
Eschentriebsterbens sichtbar. Der Krankheitsverlauf bei Befall dieses Pilzes ist zum
gegenwartigen Zeitpunkt nicht absehbar. Zwei Exemplare dieser Gattung besitzen
lediglich eine mittelfristige Lebenserwartung aufgrund starker Schadigungen.

Bei einem Grof¥eil des Bestandes konnten Schadmerkmale festgestellt werden, die
bei einem weiteren Voranschreiten zum Verlust der Gehdize fithren kénnen. Mit
Durchfithrung entsprechender Pflegemalnahmen (siehe Anlage ,Tabellarische
Darsteliung der einzelbaumweisen Ergebnisse mit Angaben zum Handiungsbedarf
und zur Erhaltenswirdigkeit, Baumbiologisches Gutachten zum Bauvorhaben Hotel
Muritzpalais in Waren (Miritz), Ifb Hamburg, Juni 2015) ist die Wiederherstellung der

Erhaltensfahigkeit der Geholze moglich. Bei einzelnen Geholzen ist dies gemal '
Baumbiologischem Gutachten allerdings nicht auszufiihren, hier ist die Fallung im
Sinne der Verkehrssicherung erforderlich. Dies trifft allerdings nur fiir einzelne
Exemplare des gesetzlich geschiitzten Bestandes zu.

Neben den Abstimmungen mit den zusténdigen Behorden iber den Erhalt wertvoller
Gehdlze wurden die Ergebnisse des Baumbiologischen Gutachtens bei der weiteren
Planung bertcksichtigt. Geholze, fur die gemaR Gutachten eine Faliung zwingend
erforderlich ist sowie Baume mit einer mittelfristigen Lebenserwartung (5- 10 Jahre)
werden als ,Baum - kiinftig fortfallend gemaR Baumbiologischem Gutachten® im
Bebauungsplan gekennzeichnet. Aufgrund der krankheitsbedingten Faliung dieser
Geholze ist gemafll Baumschutzkompensationserlass Mecklenburg- Vorpommemn
keine Ausgleichspflanzung durchzufithren.

Weiterhin werden Gehdlze als ,Baum - kiinftig fortfallend ohne Schutzstatus gematl §
18 NatSchAG M-V* und ,geschiitzter Baum ohne Schutzstatus” festgesetzt. Fir die
kinftig entfallenden Gehélze ist ein Ausgleich gemaR der Baumschutzsatzung der
Stadt Waren (Miiritz) bzw. des Baumschutzkompensationserlass Mecklenburg-
Vorpommern vorzunehmen.

Notwendige Fallungen sind bei der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises
Mecklenburgische Seenplatte zu.beantragen.

Die Failungen sind unter Beachtung des § 39 (5) Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz
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{BNatSchG}) durchzufithren. Danach sind Baume, die auferhalb des Waldes stehen,
Hecken, Gebiische und andere Gehéize ausschiieflich in der Zeit vom 01. Oktober bis
zum 29. Februar abzuschneiden oder auf den Stock zu setzen. Nicht zu erhaltende
Gehblze missen somit zum Schutz von Brutvégeln innerhalb dieser Zeit entfernt
werden.

4.4 Artenschutzrechtliche Priifung

Ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag als separate Unterlage zu diesem Dokument
wurde vom Gutachterbliro. Martin Bauer aus Grevesmiihlen erarbeitet
(-Bebauungsplan Nr. 45 N der Stadt Waren (Miiritz) fiir das Gebiet ,Hote! am Kietz
(Landkreis Mecklenburgische Seenplatte — Faunistische Bestandserfassung und
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (AFB) als Beitrag zum Umweltbericht*). Dieser
beinhaltet die Erhebung der im Plangebiet vorkommenden Fauna sowie die Ermittlung
der vom geplanten Vorhaben ausgehenden Wirkungen und deren Erheblichkeit fiir dae
lokalen Populationen.

innerhalb ‘des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages wird fir aile europarechtlich
geschiitzten Arten (Tier- und Pflanzenarten der Anhinge Il und IV der FFH- Richtlinie,
européische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie) sowie fiir samtliche
weitere streng geschitzten Arten geprift, ob Verbotstatbestinde gemaR § 44
BNatSchG zutreffen.

§ 44 des Bundesnaturschutzgesetzes Abs. 1 Nr. 1- 4 besagt wie folgt:
,ES ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu

fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entw:ck!ungsfonnen aus der Natur zu
- entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstdren.

2. wild lebende Tiere der streng geschiifzten Arten und der européischen Vogelarten
wéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzuchts-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich
durch die Stérung der Erhalfungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert.

3. Foripflanzungs- und Ruhestétten der wild Iebenden Tiere der besonders
geschlitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschédigen oder zu zerstéren.

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu
zerstoren.” :

Weiterhin ist in § 44 BNatSchG vermerkt:

+ Sind in Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte Tierarten oder euro-
péische Vogelarten betroffen, liegt ein VerstoR gegen das Verbot des Absatzes
1 Nr. 3 und im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare
Beeintrachtigungen wild lebender Tiere auch gegen das Verbot des Absatzes 1
Nr. 1 nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder
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Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestitten im raumhchen
Zusammenhang weiterhin erfiillt wird.

+ Soweit erforderlich, kdnnen auch vorgezogene AusgieichsmaRnahmen (CEF-
MaRnahmen) festgesetzt werden.

+ Sind andere besonders geschiitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur
Durchfihrung eines Eingriffs oder Vorhabens ein VerstoR gegen die Zugriffs-,
Besitz- und Vermarktungsgebote nicht vor.

« Die Zugriffs- und Besitzverbote gelten nicht fir Handlungen zur Vorbereitung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung.

Sollte ein Verbotstatbestand gemaR § 44 BNatSchG vorliegen, so ist zu priifen, ob sich
der Erhalt der lokalen Population durch die Férderung der tkologischen Funktionalitzt
(CEF- Mafinahmen) sichern lasst. Lefztendlich ist zu prifen, ob eventuelle
Voraussetzungen fiir eine Befreiung nach § 67 BNaiSchG gegeben sind. Fir die
Vorhaben innerhalb der Bebauungsplanung ist gemaR § 45 Abs. 7 BNatSchG die nach
Landesrecht berechtigte Behorde flir die eventuelle Erteilung einer
Ausnahmegenehmigung =zusténdig. Solite sich der Erhaltungszustand einer
europarechtlich geschiitzten Art trotz Kompensationsmainahmen verschlechtern, ist
die Umsetzung der BaumaRnahme unzuléssig.

Zur Bewertung der artenschutzrechtlichen Belange erfoigte die Erfassung der
Artengruppen Fledermause, Brutvigel, xylobionte Kéaferarten und der Fischotter
innerhalb des Vorhabengebietes bzw. in den unmitielbar angrenzenden Bereichen. Die
Auswahl der zu untersuchenden Tierarten wurde im Vorfeld mit der Unteren
Naturschutzbehérde des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte abgestimmt.

Faunistische Bestandserfassung

Die Erhebung des faunistischen Bestands im Plangebiet erfoigt im Rahmen des
Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags als separate Unterlage zu dieser Begrindung.
Die Ergebnisse der faunistischen Untersuchungen werden nachfolgend
zusammengefasst dargestelit. ‘

Fledermiuse

Der im Plangebiet vorhandene Baumbestand weist keine von Fledermausen genutzten
groBeren Baumhdhlen bzw. eine Eignung als Winterquartier auf. Es besteht lediglich
eine nachgeordnete Bedeutung der vorhandenen Gehdlze als Tageshangplatz oder
Ubergangsquartier. Der Baumbestand als potenticller Tageshangplatz bzw.
Ubergangsquartier bleibt weitestgehend erhalten. Dem Verlust einzelner Gehdize mit
dieser potentiellen Eignung wird durch geeignete Vermeidungsmalnahmen
entgegengewirkt. Dazu sind entsprechende Fledermaus- Ersatzquartiere am verblei-

benden Baumbestand fachgerecht anzubringen. Eine Bedeutung des
Regenwasserkanals als Quartier, insbesondere als Winterquartier fur Flederméuse,

konnte im Vorfeld ausgeschlossen werden. '
Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden, ist die
Baufeldfreimachung einschlieBlich der Beseitigung der Gehdélze und GeblUsche im
Zeitraum vom 1. Oktober bis 15. Méarz durchzufiihren. Unter Berlicksichtigung dieser
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Vermeidungsmafinahme ist eine Beeintrachtigung eventuell vorhandener
. Ubergangsquartiere bzw. Tageshangplatze auszuschlieBen.

Brutvogel

- im Untersuchungszeitraum konnten 13 Brutvogelarten auf den Freifiachen und im
Gehdlzbestand nachgewiesen werden. Es handelt sich dabei um typische Arten des
Siedlungsraumes, jedoch nicht um artenschutzrechtlich relevante Wertarten. Die
Wirkungen auf die vorkommenden Arten sind aufgrund des fast vollstandigen Erhalts
- des- Geholzbestandes als Lebensraum fir Hohlen-, Halbhéhien- und Nischenbriiter
gering. Durch die Beseitigung des Siedlungsgebiisches im Westen des Plangebietes
kommt es teilweise zu Habitatverlusten. Diese sind nicht als erheblich einzustufen, da
die Habitatfunktion fiir die vorkommenden Arten im direkten Umfeld weiter erfiiilt wird.
Dem Habitatverlust wird durch entsprechende VermeidungsmaRnahmen
entgegengewirkt. Fir den Funktionsverlust bzw. die Einschrankung der Nutzbarkeit
von Kleinhohlen, insbesondere baubedingt, sind sechs Nistkasten der nachfolgend
aufgefithrten  Modelle am  verbleibenden Baumbestand  anzubringen:
Nischenbriterhdhle (NBH), Nisthohle U- Oval (30/45) und Starenhshle (STH). Zur
Minimierung der Beeintrichtigungen fiir die Brutvogelarten der Freiflachen und
Geholze, sind die Beseitigung der Vegetationsschicht und der Geholzstrukturen
ausschlieBlich auBerhalb der- Brutzeit im Zeitraum vom 1. September bis 15. Marz
durchzufiihren.

Kifer

Potenziell ist in derartigen Geholzbestédnden mit xylobionten Arten wie Eremit und
Marmoriertem Rosenkéfer zu rechnen. Diese beiden Arten siedeln jedoch nur in alten
Baumbesténden mit ausgepréagtem Braunmulmkérper. Die zur Féllung vorgesehenen
Baume weisen keinen Braunmulmkérper auf. In den Weiden im Uferbereich wurden
auch keine Anzeichen flir eine Besiedelung vorgefunden. Eine artenschutzrechtiiche
Betroffenheit der Kéfer ist auszuschlieen. '

Fischotter

Der Geltungsbereich besitzt keine geeigneten Habitatstrukturen fur den Fischotter.
Ledigfich am Rohrauslauf einer Regenwasserleitung die durch das Plangebiet verl4uft,
befindet sich ein kleiner Anlandungsbereich der gelegentlich als FraBplatz des
Fischotters genutzt wird. Dieser Fraf3platz ist jedoch im Anbetracht der Grof¥flachigkeit
des Gesamthabitats (Muritzgebiet) zu vernachlassigen. Artenschutzrechtlich relevante
Wirkungen auf mafRgebliche Habitatbestandteile der Art sind somit nicht zu erkennen.

Relevante Projektwirkungen auf artenschutzrechtiiche Belange
Unter Beachtung der Fallkonstellationen (Punki 7.1 bis 7.7) der ,Hinweise zum
gesetzlichen Artenschutz gemal § 44 BNatSchG bei der Planung und Durchfuhrung

von Eingriffen” des Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-
Vorpommern werden nachfoigende Eingriffswirkungen abgearbeitet: '
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Gebaudeabbruch

Aktuell sind keine Gebéaudestrukiuren innerhalb des Plangebietes vorhanden. Die
AbbruchmaBnahmen der Gaststatte ,MUritzring” sowie weiterer Gebaude wurden im
~ Zuge friherer Planungen durchgefiihrt.

Beseitigung von Baumen/Hecken und Buschwerk

Der Bestand setzt sich Uberwiegend aus Schwarz- Erlen, Rot- Buchen und Weiden
zusammen. Obstbdume, Tannen und Lebensbdume ergénzen diesen. Aufgrund des
fortgeschrittenen Alters unterliegt ein GroBteil der Laubbiume dem gesetzlichen
Schutz gemal § 18 NatSchAG M- V. Die Planung sieht den Erhalt des wertvollen
geschitzten Geholzbestandes vor. Aufgrund der Gebaudeausmafe ist dies jedoch
nicht vollstandig méglich, sodass einzelne Rot- Buchen und Schwarz- Erlen gefilit
werden missen. Der Erhalt bzw. die Beseitigung einzelner Gehélze des
Baumbestandes erfoigt in Abstimmung mit der zustdndigen Unteren
Naturschutzbehérde des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte. Ein Antrag zur
Fallung der nicht zu erhaltenden Gehéize ist bei der Unteren Naturschutzbehorde des
Landkreises Mecklenburgische Seenplatte einzureichen. Die zu fillenden Gehdlze
sind gemaR den Vorgaben der Baumschutzsatzung der Stadt Waren (Mritz) bzw. des
,Baumschutzkompensatlonseriasses Mecklenburg- Vorpommerns zu ersetzen und
dauerhaft zu erhalten. :

Ein aktuelles Baumgutachten Uber den Zustand (Verkehrssicherheit, Standsicherheit
und Vitalitdt) des Gehdlzbestandes liegt vor und wurde im Planungsverlauf
beriicksichtigt.

Die Lebensbdume, Tannen, Fichten, Obstgehdize und jiingeren Schwarz- Erlen an der
nérdlichen, dstlichen sowie sidlichen Grenze des Geltungsbereichs kdnnen ebenfalls
aufgrund der Ausmale und Lage des Vorhabens sowie gestalterischer Aspekte nicht
- erhalten werden. Ein gesetzlicher Schutz gemaR § 18 NatSchAG M-V bestent fiir diese
Gehdlzexemplare nicht. Eine genaue Festlegung Ober Fallungen dieser Gehdlze ist
zum derzeitigen Planungsstand nicht méglich. Der Ausgleich der Gehélzfallungen
gemaf Baumschutzsatzung der Stadt Waren (Mdiritz) bzw.
Baumschutzkompensationserlass Mecklenburg- Vorpommern ist mit der Unteren
Naturschutzbehorde abzustimmen.

Das Slediungsgebusch aus Brombeere im westlichen Bereich des Plangebletes wird
mit Reah&erung der vorliegenden Planung beseitigt.

Geholzbeseitigungen sind gemal § 39 BNatSchG prinzipiell auferhalb der Brutzeit der
Artengruppe Végel, d.h. im Zeitraum vom 01. Okiober bis zum 29. Februar
durchzufiihren. Ausnahmen sind zuldssig, sofern der gutachterliche Nachweis durch
den Verursacher erbracht wird, dass innerhalb der freizumachenden Bereiche keine
Brutvdgel briiten und die Zustimmung der zustandigen Behdrde vorliegt.

Beseitigung, Verkleinerung bzw. Funktionsverlust von Gewassern

Die Planung bezieht die Binnenmiiritz als Bestandteil der Bundeswasserstralle Muritz-
Elde- Wasserstrale teilweise in den Geltungsbereich ein. Die Errichtung einer
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Steganlage als Bootsanleger ist vorstellbar und wird daher in den Bebauungsplan ohne
Normcharakter aufgenommen. Die Planung erfolgt nach dem
Bundeswasserstralengesetz (WaStrG).

GemaR § 29 NatSchAG M-V wird ein Gewasserschutzstreifen in 50 m Entfernung zur
Binnenmiiritz nachrichtlich ibernommen. Diesbezliglich ist eine
Ausnhahmegenehmigung im weiteren Bebauungsplan-Verfahren zu beantragen.

Umnutzung von Flachen

Mit Realisierung der vorliegenden Planung erfolgt die Umnutzung einer nicht
versiegelten Freiflaiche in ein Hotel. Durch die Flicheninanspruchnahme zur
Herstellung eines Gebaudes und dazugehériger Stellplatzfiichen und Wege, wird ein
Verlust der Biotop- und Bodenfunktion durch. Versiegelung hervorgerufen. Ein
Ausgleich im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist innerhalb des

- beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB nicht erforderlich, zumal es sich um

die Wiedernutzbarmachung einer in der Vergangenheit bereits versiegelten Flache des
Innenbereichs handelt.

Weiterhin ist die Entwicklung von Grinflichen vorgesehen, sodass vielfaltige

Lebensrdume entstehen. Die Entwicklung von Grinflachen und der Erhait des

wertvollen Baumbestandes sollen die parkartige Gestaltung unterstreichen und das
Hotel in die Umgebung eingliedern.

Die Umsetzung der geplanten MaRnahme erfordert teilweise die Beseitigung
vorhandener Vegetations- und Gehdlzstrukfuren mit einhergehendem Habitatveriust
insbesondere flr die Brutvigel. Dies betrifft vor allem die Beseitigung des
Siedlungsgebiuisches im Westen des Plangebietes und einzelne Gehdlzfallungen.
Diese Habitatverluste sind rechtlich nicht relevant, da die Habitatfunktion im Umfeld
zum Plangebiet besteht. Bei Beachtung der Bauzeitenregefung und der Anbringung
von Nistkdsten kommt es zu keinen nachhaltigen Wirkungen auf lokale Populationen.

Larm

Mit Umseizung des Vorhabens treten hauptsichlich baubedingte Gerauschwirkungen
auf die potentiell vorkommenden Arten auf. Diese sind allerdings nur temporar und
keinesfalls als erheblich beeintrdchtigend einzustufen. - Betriebsbedingte
Gerauschwirkungen sind zu vernachidssigen, da sie das derzeitige Maf3 der
vorhandenen Gerduschbelastung der Stadt Waren (Muritz) nicht tiberschreiten.

Kollision von Tieren mit mobilen oder immaobilen Einrichtungen

-~ entfallt -
CEF- MaBnahmen

Eine Durchfihrung von vorgezogenen Ausgleichsmanahmen (CEF- MalRnahmen)
zur funktionsgerechten Wiederherstellung der vom Vorhaben beeintrachtigten
Habitatbestandteile vor Beginn der BaumaRnahme ist nicht erforderlich.
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VermeidungsmaBnahmen

In Auswertung des artenschutzfachlichen Gutachtens werden folgende Festsetzungen
aufgenommen um Verbotstatbesténde des § 44 BNatSchG auszuschlieBen:

Als Ersatz firr die potentiellen Ubergangsplétze und Tageshangplatze der Artengruppe
Flederm#duse sind Fledermaus- Ersatzquartiere fachgerecht am verbleibenden
Baumbestand anzubringen, zu pflegen und dauerhaft zu sichern. Es sind drei
Fledermausspaltenkasten (FSPK) und drei FledermausgrofRiraumhdhlen (FGRH)
anzubauen. Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinden, ist die
Baufeldfreimachung einschlieBlich der Beseitigung der Geholze und Gebusche im
Zeitraum vom 1. Oktober bis 15. Marz durchzufiihren. Unter Berlicksichtigung dieser
VermeidungsmaRBnahme ist eine Beeintrachtigung eventuell vorhandener
- Ubergangsquartiere bzw. Tageshangplétze auszuschlieBen.

For den Funktionsverlust bzw. die Einschriankung der Nutzbarkeit von Kileinhdhlen,
insbesondere baubedingt, sind sechs Nistkasten der nachfolgend aufgefuhrten
Modelle am verbleibenden Baumbestand anzubringen, zu pflegen und dauerhaft zu
sichern: NischenbriterhGhle (NBH), Nisthéhle U- Oval (30/45) und Starenhéhle (STH).

Zur Minimierung der Beeintrachtigungen fir die Brutvogelarten der Freiflachen und
Gehdlze, sind die Beseitigung der Vegetationsschicht und der Gehdlzstrukturen
ausschlieBlich auBerhalb der Brutzeit im Zeitraum vom 1. September bis 15. Marz
durchzufiihren. Beginnen die Bauarbeiten vor dem 15. Méarz, ist das Stérungspotential
aufrecht zu erhalten, so dass die Ansiedlung von Brutvogeln unterbunden und das
Tétungsverbot geman § 44 Abs. 1 BNatSchG eingehalten werden kann.

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achien, dass steile Béschungen vermieden werden bzw.
die Graben und Gruben schnelistimdglich zu verschlielen und vorher eventuell
hereingefallene Tiere aus den Graben zu entfernen sind.

4.5 Planwirkungen

Mit der vorliegenden Planung erfolgt eine Wiedernutzbarmachung einer in der
Vergangenheit bereits versiegelten Flache. Die Errichtung eines Hotels mit maximal
85 Zimmern/Suiten erweitert das Ubernachtungsangebot der Stadt Waren (Mritz).
~ Zuséatzlich wird durch das integrierte Restaurant und den Wellness- Bereich die
touristische Aftraktivitat des Erholungsortes gesteigert. Die Lage des Hotels am Ufer
" der Binnenmiiritz erméglicht eine eindrucksvolle Aussicht auf das Gewasser. Durch
die Herstellung eines Uferwanderweges werden das touristische Angebot und die -
Erlebbarkeit der Binnenmritz gefordert.

Insgesamt wird durch den Erhalt geschitzter Gehdlze ein parkartiger Charakter in den
AuRenanlagen des Hotels entwickelt und eine Eingliederung des Gebaudekdrpers in
die Umgebung erzielt.

Die Umsetzung der geplanten MaBnahme erfordert teilweise die Beseitigung

vorhandener Vegetations- und Geholzstrukiuren mit einhergehendem Habitatverlust
inshesondere fiir die Brutvogel. Diese Habitatverluste sind rechtlich nicht relevant, da
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die Habitatfunktion im Umfeld zum Plangebiet besteht. Bei Beachtung der
Bauzeitenregelung und der Anbringung von Nistkasten kommt es zu keinen
nachhaltigen Wirkungen auf lokale Populationen.

Bei Nichtdurchfohrung der Planung bleibt der gegenwértige Zustand der Flache, d.h.
die nicht versiegelte Freiflaiche mit vereinzelten Gehdlzstrukturen erhalten. Die
Sukzession des Siedlungsgebisches sowie der nicht versiegelten Freiflache wiirde
weiter voranschreiten. Briichige Geholze wiirden ohne die Durchfithrung von
Pflegemafnahmen dem weiteren Verfall unterliegen.

4.6 Griinordnerische Festsetzungen

Durch das geplante Hotel wird das Stadtbild gepragt werden. Es werden gestalterische
Festsetzungen getroffen, die zu einer Eingliederung in das stadtische Ortsbild
beitragen sollen. Zur weiteren Gestaltung zéhien auch die geplanten Griinstrukturen,
so dass die Aufenthaltsqualitét des Auenraumes entsprechend der angedachten
hohen Freizeit- und Tourismusnutzung angemessen ist. :

Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Mutterboden ist in nutzbarem Zustand
zu erhalten und im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wieder zu verwerten oder
einer Wiederverwertung zuzufiihren.

Die festgesetzte Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage, offentlich” ist als
Rasenflache zu gestalten. Es ist eine Gebrauchsrasenmischung fiir Schattenlage zu
verwenden. Die Ansaat hat mittels einer fiir den Standort optimalen
Regelsaatgutmischung zu erfolgen. Die Rasenflache ist dauerhaft zu erhalten. Die
Pflanzung von Strauchgruppen innerhalb dieser Fidche ist zuldssig. Es sind
standortgerechte Gehdlze zu verwenden und dauerhaft zu erhalten.

Die festgesetzte Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Parkaniage, privat® ist als
Rasenflache zu gestalten. Die Ansaat hat mittels einer fir den Standort optimalen
Regelsaatgutmischung zu erfolgen. Die Rasenflache ist dauerhaft zu erhalten. Die
Pflanzung von Strauchgruppen innerhalb dieser Flache ist zuldssig. Es sind
standortgerechte Gehdlze zu verwenden und dauerhaft zu erhalten.

Die zum Erhalt festgesetzten Einzelbdume sind dauerhaft zu erhalten. Die
notwendigen Pflege- und Entwicklungsschnitte sind von einer Fachfirma auszuflihren.
Die Baume sind vor Beeinirichtigungen, die den Fortbestand gefahrden und wihrend
der Baumafnahmen durch Stammschutz bis auf die Wurzelausidufe und Bauziune, -
die den Kronentraufbereich umfassen, zu schitzen. Das Uberfahren der Wurzeln
sowie Abiagerungen im Kronentraufbereich sind unzuldssig. Beschéadigte oder
abgegangene Geholze sind gleichwertig zu ersetzen. Beziiglich des Baumschutzes ist
eine dkologische Baubegleitung zu gewahrleisten.

- Die Anpflanzgebote im Bereich der Steliplatzanlage sind mit Hainbuchen (Carpinus
betulus ,Frans Fontaine*) als Hochstamm, 3x verpflanzt mit Drahtballierung und mit
einem Stammumfang von 16 - 18 cm zu erfillen. Die in der Planzeichnung
festgesetzten Baumstandorte kénnen entsprechend den &érilichen Erfordernissen der
ErschlieRung geringflgig verschoben werden. Die Gehdizpflanzung ist dauerhaft zu.
pflegen und zu erhalten. Abgegangene Gehdize sind gleichwertig zu ersetzen.
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Der Ausgieich der kinftig entfallenden B&aume richtet sich nach dem
BaumschutzKompensationserlass MV sowie nach der Baumschutzsatzung der Stadt

‘Waren (Muritz) und ist im Rahmen der Fallgenehmigungen mit der Unteren

Naturschutzbehorde bzw. der Stadt abzustimmen.

Der offentliche Uferwanderweg ist in wassergebundener Bauweise herzustellen.
innerhalb der privaten Grinflachen sind FuBwege nur in wassergebundener Bauweise
zulassig. :

Als Ersatz fur die potentiellen Ubergangsplatze und Tageshangplatze der Artengruppe
Flederméduse sind Fledermaus- Ersatzquartiere fachgerecht am verbleibenden
Baumbestand anzubringen, zu pflegen und dauerhaft zu sichern. Es sind drei
Fledermausspaltenkasten (FSPK) und drei Fledermausgrofiraumhdhlen (FGRH})
anzubauen. Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden ist die
Baufeldfreimachung einschiiellich der Beseitigung der Gehdlze und Geblsche im
Zeitraum vom 1. Okiober bis 15. Mérz durchzufihren. Unter Berlicksichtigung dieser
VermeidungsmaBnahme ist eine Beeintrachtigung eventuell vorhandener
Ubergangsquartiere bzw. Tageshangplétze auszuschlieBen.

Far den Funktionsverlust bzw. die Einschréankung der Nutzbarkeit von Kleinhéhien,
insbesondere baubedingt, sind sechs Nistkésten der nachfolgend aufgefiihrien
Modelle am verbleibenden Baumbestand anzubringen, zu pflegen und dauerhaft zu
sichern: Nischenbriiterhéhle (NBH), Nisthéhle U- Oval (30/45) und Starenhdhle (STH).

Zur Minimierung der Beeintrachtigungen fiir die Brutvogelarten der Freiflachen und
Gehdlze sind die Beseitigung der Vegetationsschicht und der Gehdlzstrukturen
ausschlieBlich auRerhalb der Brutzeit im Zeitraum vom 1. September bis 15. Méarz
durchzufilhren. Beginnen die Bauarbeiten vor dem 15. Mérz, ist das Stérungspotential
aufrecht zu erhaften, so dass die Ansiediung von Brutvdgeln unterbunden und das
Totungsverbot gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG eingehalten werden kann.

4.7 Immissionsschutz

Die Kietzsirale weist mit ca. 1850 Kfz/Tag (gemal Verkehrszahiung der Stadt vom
11.-12.09.2014) keine so hohe Verkehrsbelastung auf, die besondere
Schallschutzmainahmen erforderlich machen wiirde. _ _
innerhalb der Stellplatzflaiche ist aus Larmschutzgrinden an der nordwestlichen -
Geltungsbereichsgrenze im festgesetzten Bereich mit dem Buchstaben A eine
Schallschutzwand mit einer Héhe von mindestens 2,0 m und maximal 2,5 m und mit
einer Lange von 40 m zu errichten. Die nordwestlichen Stellpldtze an der Grenze zum
Nachbargrundstiick sind auf dieser Lange aus Schallschutzgriinden mit
Carportaniagen zu versehen, die direkt an die Larmschutzwand anschlieen und Gber
ein geschlossenes Dach verfligen, so dass keine unzulassigen Emissionen auf die
benachbarte Wohnbebauung einwirken. Die Carportanlage darf fur Baumstandorte
unterbrochen werden, dabei sind geschlossene Seitenwénde zu errichten. Von der
Einhaltung der Abstandsfiachen wird in diesem Bereich gem. § 6 Abs. 1

- Landesbauordnung MV abgesehen. Auf den vier Stellplatzen am Hoteleingang dirfen

aus Schallschutzgriinden fur das benachbarte Wohnhaus nachts (22-06 Uhr) keine
Fahrzeugbewegungen staitfinden (gemaR Schalltechnischem Gutachten von
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acouplfan - Ingenieurbliro fur Akustik, Schallschutz und Schwingungstechnik, Berlin,
24.09.2015). Die MaBnahmen sind als Fliachen A und B fir Vorkehrungen zum Schutz
vor schédlichen Umwelteinwirkungen im Bebauungsplan festgesetzt. Auflerdem ist
die Decke des Parkdecks im Hotelgebdude vollfidchig schallabsorbierend
auszufithren. Der mittlere Schallabsorptionsgrad am (im Frequenzbereich von 125 Hz
< f < 4 kHz) des Schallabsorbers muss einen Wert von am 2 0,8 aufweisen.

Andere Emittenten, die nachhaltig auf das Plangebiet einwirken, sind nicht bekannt.
5. - Eigentumsverhiitnisse, Planungskosten

Die Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich in Gberwiegendem
. Privatbesitz des Vorhabentragers. Die éffentliche Griinfliche mit dem Uferwanderweg
und die Kietzstrale mit Geh- und Radwegen sowie Verkehrsgrinflachen sind in
stadtischem Eigentum.

Die Sicherung der Ubernahme der Planungs- und ErschlieBungskosten durch den
Vorhabentrager erfolgt im Durchfiihrungsvertrag mit der Stadt. Die Kosten fir die
Strallensanierung werden entsprechend der Straenausbaubeitragssatzung auf die
Anlieger umgelegt.

6.  Sonstiges

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine
Bodendenkmale bekannt. Wenn wéahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige
Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gem. § 11 Denkmalschutzgesetz (DSchG
M-V) die zusténdige Untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beaufiragten des
Landesamtes fiir Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten.
Verantwortlich  hierfir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentiimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die
Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige. :

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind Kampfmittelbelastungen des Bodens im
Plangebiet nicht bekannt. Trotzdem ist das Vorkommen nicht auszuschliefien. Wer
Kampfmittel entdeckt, in Besitz hat oder Kenntnis von Lagerstellen derartiger Mittel
erhalt, ist verpflichtet, dies unverziiglich der &rilichen Ordnungsbehérde anzuzeigen.
Auferhalb der Dienstzeiten ist der Munitionsbergungsdienst bzw. die Polizei zu
informieren. .

Es gelten die Stellplatzsatzung der Stadt Waren (Miritz), die Satzung der Stadt Waren
ttber die Erhaltung baulicher Antagen und der Eigenart von Gebieten fiir das Flurstuck
4712, Flur 64, Gemarkung Waren (Erhaltungssatzung, Gebiet | - Stadtkern Waren)
sowie die Ortliche Bauvorschrift der Stadt Waren (Miritz) uber die Regelung -der
Auflenwerbung (Werbesatzung), jeweils in der zuletzt geénderten Fassung.

Die Begriindung wurde mit Beschluss der Stadtvertretung vom 17.02.2016 gebilligt. -

Stadt Waren (Mdritz), den

Moller, Burgermeister
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