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BEGRUNDUNG

nach § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches in der Neufassung der Bekanntmachung vom
27.08.1997 (BGBL. |. S. 2141, 1998 |. S. 137), zuletzt geadndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 24.06.2004 (BGBL. I. S. 1359) zur Satzung der

Stadt Waren (Miritz)
Landkreis Miiritz

Uber den

vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 58
* Medizinisch- pflegerisches Versorgungszentrum am Tiefwarensee *

fur das Gebiet
stdlich und westlich des Wanderweges am Tiefwarensee und nérdlich und ostwarts

der Kleingarten zwischen dem Krankenhaus und dem Tiefwarensee
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1. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bauleitplanes
1.1 Qesetzliche Grundlage des Bauleitplanes

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 58 * Medizinisch-pflegerisches Versorgungszent-
rum am Tiefwarensee * wurde auf der Grundlage des Aufstellungsbeschlusses der Stadtvertre-
tung vom 06.04.2005 nach den §§ 8 und 9 BauGB entworfen und aufgestelit.

Der Bebauungsplan wird aus dem wirksamen Teilflachennutzungspian entwickelt.

Die Stadt Waren (MUritz) stellt zurzeit einen Flachennutzungsplan auf, Er ist am 20.06.2005
bei der Genehmigungsbehérde eingegangen. Er wird nicht vor Abschluss dieses Verfahrens
wirksam werden.

Der Flachennutzungsplan enthalt die Zielvorstellungen des Rahmenplanes Nérdfiche Innen-
stadt Waren (Maritz). Er stellt das Gelande als Griinflache, Parkanlage dar.

Der Rahmenplan wurde am 15.11.2000 durch die Stadtvertretung beschlossen. Zu diesem
Zeitpunkt sollte das bestehende Alten- und Pflegeheim langfristig durch eine neue Anlage im
Stadtgebiet ersetzt werden.

Durch das Integrierte Stadtentwicklungskonzept vom 03.07.2002 wurden die Folgen der de-
mographischen Entwicklung fur die Stadt Waren (Muritz) aufgezeigt. Im Hinblick auf die zu-
kiinftige Altersstruktur werden Einrichtungen nach dem angestrebten Konzept zur medizinisch-
pflegerischen Versorgung alter Menschen dringend bendtigt.

Diese neue Erkenntnis fithrte zu der Anderung der bisherigen Planungsziele der Stadt Waren.
Die Einheitlichkeit der Planung wird durch eine Anderung des Flachennutzungsplanes herge-

stellt werden.

1.2 Lage des Plangebietes
Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr, 58 * Medizinisch-pflegerisches Versorgungszentrum am

Tiefwarensee * liegt am Nordrand der nordlichen Altstadt am Tiefwarensee.

VB-Plan Ny, 58 * Medizimisch-pllegerisches Versorgungszentrum am Tiefwarensee * - Begrindung
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1.3 Bestehende Nutzung des Plangebietes

Innerhalb des Plangebietes betreibt die Arbeiterwohlfahrt, Kreisverband Miritz e.V., AWO, ein
Alten- und Pflegeheim. Die baulichen Anlagen entstammen der 2. Hélfte des 20. Jahrhunderts

und entsprechen nicht mehr den Anforderungen der Heimmindestbauverordnung.
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Bestand Marz 2005

Das Grundstlck der AWO ist mit 3 parallelen
eingeschossigen Baukérpern, die durch einen
Verbindungsgang zusammengeflgt sind, be-
baut.

Die ErschlieBung erfolgt vom Am Mdihlenberg.
Der StraBenabschnitt bis zum Grundstlck ist
durch Betonplatten befestigt und dient gleich-
zeitig als Teilstuck des Wanderweges um den
Tiefwarensee.

Im StraBenbereich stehen GroBgehélze, die
im Bestandsplan entsprechend ihrer Gré3e
dargestellt sind.

Das Gelande des Pflegeheimes ist gleichfalls
mit GroBgehdlzen bestanden. Auch sie sind in
ihren GréBen dargestellt.

Durch die bestehende Bebauung sind 1.908
m? voll versiegelt. Hinzu kommen 839 m? ver-
siegelte Flachen durch Wege und Nebenanla-
gen auf dem Grundstick. Mit 0,229 als Grund-
flachenzahl , GRZ, ohne Beriicksichtigung des
§ 19 Abs. 4 BauNVO, ist die Bebauung auf

dem Grundstuck gering.

Das gesamte Geléande hat den Charakter einer naturnahen Parkanlage und fligt sich in den in

diesem Abschnitt naturnahen Uferbereich des Tiefwarensees ein.

Neben dem Baugrundstiick befindet sich auch die Zufahrt im Geltungsbereich des Planes.

Das Alten- und Pflegeheim ist derzeit Uber das Gelande der Miritz-Klinikum GmbH mit der

Ver- und Entsorgung erschlossen. Aus rechtlichen Griinden muss die Ver- und Entsorgung in

den 6ffentlichen StraBenraum umgelegt werden. Hierfur wird die Zuwegung von Am Mdhlen-

berg mit Uiberplant. Ihre, durch BetongroBplatten versiegelte Flache betragt 1.015 m?.

VB-Plan Nr. 58 * Medizinisch-pflegerisches Versorgungszentrum am Tiefwarensee * - Begrindung

19.10.2005




Stadt Waren {Muritz} 6

1.4  Ziele des Bauleitplanes

Durch die abgewirtschaftete Bausubstanz und die gesetzlichen Mindestanforderungen an Al-
ten- und Pflegeheime sah sich die AWO gezwungen, die Anlage zu sanieren. Die gednderten
rechtlichen und wirtschaftlichen Grundlagen im Pflegebereich haben die AWO, als Trager der
Anlage, dazu veranlasst, ihr bisheriges Pflegeangebot zu Uberdenken und ein neues Konzept
zu entwickeln.

Durch den demographischen Wandel und die zukinftig geringeren finanziellen Mittel sind die
sozialen Trager gezwungen, multifunktionale Pflegezentren mit verschiedenen Spezialisierun-
gen anzubieten. Dieses soll auf diesem Standort geschehen, Es sind Bereiche der Pflege, far
chronisch schwer erkrankte Patienten, fir demente Patienten und flr konventionelle Pflege

geplant.

Es ist das Ziel des Bebauungsplanes, die geplante Anpassung der Nutzung des Gelédndes an -
die gednderten demographischen, sozial-politischen und wirtschaftlichen Verhilinisse der heu-
tigen Zeit zu ermoglichen und gleichzeitig die besonderen Umweltanspriche des Standortes

nachhaltig zu sichern.

1.5 Inhait des Bauleitplanes
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 58 * Medizinisch-pflegerisches Versorgungszent-

rum am Tiefwarensee * ist 10.264 m® groB und teilt sich in:

8.299 m?  Sonstiges Sondergebiet, Pilege mit 80,86 %
850 m2 Grundfiache und
850 m? Geschossflache flr eine eingeschossige Bebauung und
1.700 m? Grundflache und
3.400 m? Geschossflache fir eine zweigeschossige Bebauung,
26 m? Versorgungsflachen fir eine Abwasserpumpstation 0,25 %
1722m®  StraBenverkehrsflache mit | 16,78 %
978 m? versiegelter Flache und
217 m? Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, dem Uferwanderweg 2,11 %

VB-Plan Nr. 58 * Medizinisch-pflegerisches Versorgungszentrum am Tiefwarensee * - Bagrindung
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Er definiert die Art und das MaB der zukiinftigen baulichen Nutzung, die Bauweise, die Ver-
kehrsflachen, die Versorgungsflachen und das Erhaltungsgebot des Baumbestandes und trifft
drtliche Bauvorschriften zu Sichiflichen der AuBenwénde, Dacher, Energiegewinnung und

Grundstickseinfriedigungen.

1.6 Zweck des Bauleitplanes

Er schafft die planungsrechtliche Voraussetzung fur die Realisierung der Umwandlung des
bestehenden Alten- und Pflegeheimes in ein medizinisch-pflegerisches Versorgungszentrum.
Obwoh! das Gelande bereits bebaut und erschlossen ist, kdnnen die Belange und Auswirkun-
gen des Vorhabens ohne Bauleitplanverfahren nicht abschlieBend beurteilt werden. Die land-
schaftlich exponierte Lage des Gebietes und ihre Anbindung an den bebauten Bereich stelien
besondere Anforderungen, die nicht ohne Bauleitplanverfahren erfasst und abgewagt werden

kénnen,

1.7  Auswirkungen des Bauleitplanes
1.7.1 ErschlieBung

» AuBere ErschiieBung
Das Plangebiet ist durch die StadtstraBe Am Mihlenberg an das Uberériliche Verkehrsnetz
angeschlossen. Sie wickelt bereits heute den Verkehr zum Gebiet ab. Durch das Vorhaben
entsteht keine gréBere Verkehrsbelastung der StadtstraBen.

= Innere ErschlieBung
Der Zuweg fiihrt von Am Mihlenberg zum Grundstiick der AWO. Er ist mit groBformatigen
Betonplatten befestigt. Sein Zustand ist sanierungsbedrftig.
Der Zuweg stellt gleichzeitig einen Abschnitt des Uferwanderweges um den Tiefwarensee
dar.
Aufgrund der weiterhin geringen Verkehrsbelastung wird die Fahrbahn nach der EAE
85/95 fir den maBgeblichen Begegnungsfall Pkw/Rad bei verminderter Geschwindigkeit
bemessen. Die Verkehrsflache wird als Mischflache mit kleinformatigem Betonpflaster be-
legt.
Die bestehende Einfassung durch Hochborde wird aufgenommen und durch Grinstreifen
ersetzt. Sie werden so ausgebildet, dass sie gréBere Begegnungsfalle aufnehmen konnen.
Gleichzeitig wird das Oberflaichenwasser abgeleitet und versickert.
Eine Wendeméglichkeit wird auf dem Grundstlck geschaffen. Gleiches giit fur die Stell-

platze.

VB-Plan Nr. 58 * Medizinisch-pliegerisches Versorgungszentrum am Tiefwarensee * - Begrundung
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Offentlicher Personennahverkehr
Dieser Bereich der nérdlichen Altstadt wird nicht vom 6ffentlichen Personennahverkehr be-

dient. Die nichste Bushaitestelle ist rd. 750 m entfernt. Der Bahnhof ist nach rd. 600 m er-

reicht.

1.7.2 Stidtebauliche Ordnung
Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise und die Héhenlage baulicher Anlagen sind auf

das Vorhaben und das Grundstlick ausgerichtet, Die o6rtlichen Bauvorschriften dienen dem

Einfligen in das Landschaftsbild.

Art der baulichen Nutzung
Bei dem Sondergebiet Pflege handelt es sich um ein Sonstiges Sondergebiet nach § 11
BauNVO. Zweckbestimmung und Art der Nutzung sind vorhabenbezogen festgesetzt wor-
den. Die Zuléssigkeiten' zeigen das kunftige Spekirum der Pflegedienste auf.
Ma# der baulichen Nutzung
Das MaB der baulichen Nutzung ist vorhabenbezogen mit Grund- und Geschossflache
festgesetzt worden. Sie liegen deutlich unter den Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVvO.
Die Festsetzungen der Traufh&hen verfolgt das Ziel, den Baukorper mdglichst schonend in
das Landschaftsbild einzubinden.
Bauweise
Entsprechend dem Vorhaben ist eine abweichende Bauweise festgesetzt worden. Sie ent-
spricht der offenen Bauweise ohne die Langenbegrenzung nach § 22 Abs. 2 BauNVO.
Die Uberbaubare Grundstiicksfliche ist vorhabenbezogen mit Baugrenzen fesigesetzt
worden. Die Festsetzung ermaglicht noch geringe Abweichungen vom vorliegenden Ent-
wurf, um in einem stadtebaulich vertretbarem MaB auf Anderungen reagieren zu kénnen.
Héhenlage baulicher Anlagen
Die festgesetzte ErdgeschossfuBbodenhdhe entspricht dem Vorhaben und dem relativ
ebenen Grundstick.
Brtliche Bauvorschriften
Durch die exponierte Lage zum landschaftlichen Freiraum werden gestalterische Festset-
zungen nétig.
- Sichtflichen der AuBenwénde

Die Festsetzungen beziehen sich auf das Vorhaben und beschranken in erster Linie die

Wirkungen der Baustoffe auf das Landschaftsbild.

VB-Plan Nr. 58 * Medizinisch-pfiegerisches Versorgungszentrum am Tisfwarenses * - Begrindung
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- Décher
Vorhabenbezogen werden Dachneigung und Art der Dachdeckung festgesetzt. Sie
gewabhrleisten eine gute Einbindung in das natdrliche Umfeld.

- Energiegewinnung
Eine Nutzung ist beim Vorhaben derzeit nicht geplant. Die Festsetzung dient als Opti-
on.

- Grundstiickseinfriedigung
Die Festsetzung dient einer natirlichen Abgrenzung und Einbindung in das landschaft-
liche Umfeld.

1.7.3 Ver- und Entsorgung

Das Grundstiick wurde bisher Uber das Gelande der Miiritz-Klinikum GmbH ver- und entsorgt.

Aus rechtlichen Grinden sollen die Medien in den &ffentlichen Verkehrsraum umgelegt wer-

den. Hierfilr ist eine Trasse von 2,00 m Breite auf der Westseite des Zufahriweges fesigelegt

worden, um den Eingriff in den Baumbestand zu minimieren.

*

Wasser

Die Stadtwerke Waren GmbH werden das Vorhaben mit Trink- und Brauchwasser versor-
gen.

Abwasser

Das Abwasser des medizinisch-pflegerischen Versorgungszentrums wird der auf dem
Grundstiick festgesetzten Pumpstation zugefuhrt. Von dort wird es in das Kanalnetz in Am
Mihlenberg gepumpt.

Regenwasser

Das Regenwasser der Zuwegung und von den befestigten Flachen des Grundsticks wird
versickent.

Die Versickerung von gesammeltem Niederschlagswassers Uber Rohrieitungen und/oder
Sickerschachten bedarf der wasserrechtlichen Erlaubnis durch den Landrat als untere
Wasserbehorde.

Elektrische Energie

Die Stadtwerke Waren GmbH werden das Vorhaben mit elektrischer Energie versorgen.
Die Freileitung der e.dis im Norden des Gebietes wird durch das Vorhaben nicht beein-
trachtigt.

Gas

Als Heizenergie soll Erdgas von den Stadtwerken Waren bezogen werden.

VB-Plan Ni B8 * Medizinisch-pllegenisches Versorgungszentrum am Tiefwarensee * - Begrindung
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» Telekommunikation
Nach Auskunft der Deutschen Telekom AG sind im Planbereich Telekommunikationslinien
vorhanden. Sie missen gesichert und umgelegt werden.
Die Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG werden mit in die vorgesehene
Trasse der Ver- und Entsorgungsleitungen verlegt.
Der Baubeginn ist mindestens 2 Monate vor Baubeginn schriftlich bei der Deutschen Tele-
kom, T-Com, TI NL NO, Rs. PTi 21, Postfach 229, 14526 Stahnsdorf anzuzeigen.
Die bauausflhrenden Firmen haben sich 2 Wochen vor Baubeginn Uber die vorhandenen
TK-Linien bei der T-Com, T, NL Nordost, Ressort PTI 21 zu informieren.

. Brgitbandkommunikation
Im Planbereich befinden sich Breitbandkommunikationsanlagen der Kabel Deutschland.
Die vorhandenen -Aniagen sind bei den Bauarbeiten zu schiitzen und zu sichern.
Fir eine Umverlegung der Breitbandkommunikationslinien ist die Kabel Deutschiang Ver-
trieb und Service GmbH & Co. KG, Eckdrift 81, 19061 Schwerin mindestens 3 Monate vor
Baubeginn einzuschalten. Die bauausfilhrenden Firmen haben sich rechizeitig vor Baube-
ginn bei der Netzdokumentation, Tel. 0385-592 66 31, Fax 0385-592 66 39 zu informieren.

» Abfallbeseitigung

Der Landkreis Muritz entsorgt entsprechend seiner Satzung den anfallenden Abfall.

1.7.4 Brandschutz
Die Stadt Waren (Mritz) verfiigt Ober eine anforderungsgerecht ausgestattete Freiwillige Feu-

erwehr. Die L&schwasserversorgung ist durch den Tiefwarensee sichergestellt.

1.7.5 Denkmalschutz

Durch das Vorhaben werden keine Bau- und Kunstdenkmale berlhrt. Bodendenkmale sind
nicht bekannt.

Da bei Bauarbeiten jederzeit archiologische Funde und Fundstellen entdeckt werden kdnnen,
ist folgendes zu beachten:

Wenn bei Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemaB §
11 DSchG M-V die zustindige uniere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der
Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesam-

tes fur Bodendenkmalpflege in unverdndertem Zustand zu erhaiten.

V8-Plan Nr. 58 * Mé&%zinisch—pfiegerisches Versorgungszentrum am Tiefwarensee * - Begrindung
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Verantwortlich sind hierflir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstlckseigentimer
sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.

Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

1.7.6 Kosten der MaBnahme

Die Stadt Waren (Mdritz) schlieBt mit dem Vorhabentrager einen Durchflhrungsvertrag nach
§ 12 Abs. 1 BauGB ab. Er regelt die Kosteniibernahme durch den Vorhabentrager und den
Durchfiihrungszeitraum. Das Vorhaben soll 2005 bis 2007 realisiert werden. Der Stadt Waren

(MUritz) entstehen keine haushaltsrelevanten Kosten.

2. Umweltbericht
Nach § 2a Abs. 1 Nr. 2 sind im Umweltbericht die auf Grund der Umweltpriifung (Anlage 1)
und der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (Anlage 2) ermitteiten und bewerteten Belan-

ge des Umweltschutzes darzulegen.

2.1 Einleitung
2.1.1 Inhalt und Ziel des Bauleitplanes

Der Bebauungsplan Nr. 58 *Medizinisch-pflegerisches Versorgungszentrum am Tiefwarensee*
soll die planungsrechtiiche Grundlage zur Umwandlung des bestehenden Alten- und Pflege-
heimes in ein medizinisch-pflegerisches Versorgungszentrum schaffen.

Er beinhaltet das bestehende Gelénde des Alten- und Pflegeheimes und seine Zuwegung von
Am Mtihlenberg als ErschlieBungs- und Ver- und Entsorgungstrasse.

Es ist das Ziel des Bebauungsplanes, die geplante Anpassung der Nutzung des Gelandes an
die gednderten demographischen, sozial-politischen und wirtschaftlichen Verhaltnisse der heu-
tigen Zeit zu ermdglichen und gleichzeitig die besonderen Umweltanspriche des Standortes

nachhaltig zu sichern.

2.1.2 Geplante Nutzung

Es ist vorgesehen, die Gebaudeflachen von derzeit 1.908 m* auf 2.550 m* und die Flachen
nach § 19 Abs. 4 BauNVO von 839 m? auf 1.275 m? zu erweitern.

Der bauliche Bestand ist eingeschossig. Zur Absicherung des notwendigen Raumprogrammes
ist fur den Neubau ein weiteres Geschoss geplant, dass die Geschossflache auf 4.250 m? er-

héht, ohne zu einer weitergehenden Versiegelung des Grundstlckes zu flhren.

VB-Plan Nr. 58 * Medizinisch-pilegerisches Versorgungszentrum am Tiefwarensee * - Begrindung
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Bezogen auf das ganze Grundstlick erhdht sich die GRZ von 0,229 auf 0,307 und die GFZ auf
0,512.

Der schlechte Baugrund auf dem Gelande lasst mit wirtschaftlich vertretbaren Mitteln nur den
Abbruch des bestehenden Alten- und Pflegeheimes und den Neubau des medizinisch-
pflegerischen Zentrums auf dem Bereich mit tragfiahigem Baugrund zu.

Fir die Zuwegung ist eine Reduzierung der versiegelten Flachen von derzeit 1.015 m? Beton-

groBplattenweg auf 978 m? Pflasterflachen vorgesehen.

21.3 Ziele des Umweltschutzes

Das planerische Ziel fiir den Umweltschutz ist die unabwendbaren Auswirkungen der Planung

auf die Umwelt soweit zu vermeiden, zu verringern und auszugleichen, dass sich keine nach-

haltigen negativen Auswirkungen auf die Umweit ergeben.

im Einzelnen wurden folgende Umwelibelange berlcksichtigt:

e Gewdsserschutzstreifen
Der Planbereich liegt teilweise im Gewasserschutzstreifen.
Da das Plangebiet bereits bebaut ist und fiur die geplanten Mafnahmen ein Bebauungs-
plan aufgestellt wird, wird eine Ausnahme nach § 19 Abs. 3 Nr. 4 LNatSchG beantragt.

o Geselzlich geschiitzte Biotope und Geotope
Der Planbereich grenzt an das Ufer des Tiefwarensees. In diesem Bereich befindet sich
das Biotop 05888, Réhrichtbestdnde mit Riede, aus dem Atlas der gesetzlich geschitzten
Biotope und Geotope im Landkreis Miritz. Es handelt sich um den mit Weiden verbusch-
ten Uferbereich und das énsch!ieﬁende Phragmites-Réhrichi. Der Abstand zum Plangebiet
betragt 15,00 - 30,00 m.

e Naturschutzgebiete
Das Naturschutzgebiet Ostufer Tiefwarensee-Falkenhdger Bruch beginnt in 500 m Entfer-
hung am gegenuberliegenden Ufer des Tiefwarensees. Die geplante MaBnahme steht dem
Erhaltungsziel und dem Schutzzweck nicht entgegen.

o Landschaftsschutzgebiet
Das Landschaftsschutzgebiet Torgelower See beinhaltet den Tiefwarensee und beginnt an
der Uferlinie. Schutzzweck und Erhaltungsziel stehen der geplanten MaBnahme nicht ent-
gegen.

¢ Nationalpark

Der Mritz-Nationalpark ist durch die MaBnahme nicht betroffen.

VB-Plan Nr. 58 * Medizinisch-pflagerisches Versorgungszentrum am Tiefwarensee * - Begrindung
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o Naturdenkmale
Die Eiche auf der Ostseite der StraBe ist ein Teil der unter Nr. 2 fir die Stadt Waren (M-
ritz) in die Denkmalliste des Landkreises Mdritz eingetragenen Eichen der StraBe Am Mdih-
lenberg.

e FFH-Gebiete und Europédische Vogelschutzgebiete
Diese Gebiete sind wegen der groBen raumlichen Entfernung durch die Planung nicht be-
troffen.

o Baumschutzsatzung der Stadt Waren (Miiritz)
Der Baumbestand innerhalb des Plangebietes unterliegt der stadtischen Baumschutzsat-
zung. Durch den Bebauungsplan wird die Baumschutzsatzung auf die nach & 9 Abs. 1 Nr.
25 b) festgesetzien Baume beschrankt.
Durch die Verlagerung des Baukorpers auf tragfahigen Baugrund missen ein Teil der
Baume auf dem Grundstuck gefallt werden. Diese BaAume werden in die naturschutzrechtli-
che Eingriffsregelung mit einbezogen und nach den Regelungen der stadtischen Satzung
ausgeglichen.
[n der Umweltpriifung wurden neben den vorstehenden Schutzgitern die

« umweltbezogenen Auswirkungen auf Kulturgtiter und sonstige Sachglter

« Vermeidung von Emissionen und der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwéassern

» Nutzung erneuerbarer Energien und die sparsame und effiziente Nutzung von Energie

» Darsteliung im Landschaftsplan der Stadt Waren (Mritz)

« Wechselbeziehungen zwischen einzelnen Auswirkungen

betrachtet und ihre Auswirkungen geprift. Das Ergebnis ist in die Planung eingeflossen.

2.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
2.2.1 Derzeitiger Umweltzustand des Plangebietes

Der derzeitige Umweltzustand des Plangebietes und betroffener Gebiete ist in der Anlage 2
untersucht worden.

Der Eingriff erfolgt in erster Linie auf dem Baugrundstlck. Die Versiegelung wird erhéht und
hat Auswirkungen auf Boden, Wasser und die vorhandene Vegetation.

Der Eingriff durch die zusatzliche Versiegelung wird durch die Renaturierung eines direkt an
das Plangebiet angrenzenden Feuchtgeblsches ausgeglichen. Der Eingriff in den vorhande-
nen Baumbestand wird durch Neupflanzung von ausschlieBlich Laubbdumen auf dem Bau-

grundstlick ebenfalls ausgeglichen.
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Durch die notwendige Umverlegung der ErschlieBung wird die Bodenversiegelung der Zufahrt
reduziert. Der jetzige Belag mit GroBplatten wird durch Verbundpflaster mit geringerer Flache
ersetzt.

Im Bereich der als Naturdenkmal geschiitzten Eiche wird der Fahrbahnabstand von derzeit
0,63 m vom Stamm auf 1,50 m erhdht. Die neuen Versorgungsleitungen werden auf der West-
seite der Zufahrt verlegt, so dass sie das Naturdenkmal nur gering beeintrachtigen. Ingesamt
wird der Umweltzustand im Zufahrtsbereich nicht verschlechtert und ausgeglichen.

Die zukiinftig groBere Baumasse und Gebaudehdhe wirken sich auf das Landschaftsbild aus.
Wie in Zif. 2.5 der Anlage 2 untersucht, kann der Eingriff durch die Festsetzungen in den ortli-
chen Bauvorschrifien im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ausgeglichen werden.

Von den geplanten MaBnahmen sind das gesetzlich geschiitzte Biotop des mit Weiden ver-
buschten Uferbereiches mit dem anschlieBenden Phragmatis-Rohricht, das Naturschutzgebiet
Ostufer Tiefwarensee-Falkenhdger Bruch und das Landschaftsschutzgebiet Torgelower See
betroffen.

Durch den Uferwanderweg und das bestehende Alten- und Pflegeheim sind die betroffenen
Gebiete vorbelastet. Fur das medizinisch-pflegerische Versorgungszentrum wird mit keinem
Belastungszuwachs gerechnet. Er verringert sich eher, da die Patienten zukinftig immobiler

sind.

2.2.2 Prognose iber die Entwicklung des Umweltzustandes
2.2.2.1 Durchfiihrung der Planung

Wihrend der Bauarbeiten wird das Gebiet sowie die zuvor beschriebenen Gebiete durch Larm
und Staub beeintrachtigt. Die Beeintrachtigung erfolgt Uber 1 Jahr. Sie ist mit der einer Ubli-
chen Baustelle gleichzusetzen und zeitlich begrenzt. Sie hat keine nachhaltigen Auswirkun-
| gen.

Durch die MaBnahme wird in den Boden, den Wasserkreislauf und die Flora des Gebietes ein-
gegriffen. Durch die Ausgleichspflanzungen auf dem Grundstiick bleibt der Parkcharakter er-
halten. Die als AusgleichsmaBnahme fiir die Versiegelung vorgesehene Renaturierung des
westlichen Feuchtgeblsches wirkt sich positiv auf die Umwelt aus. Als tempordres Gewéasser
steht es zukiinftig wieder als Laichgewésser fir Amphibien zur Verfiigung und wird die Arten-

vielfalt erhéhen.
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2.2.2.2 Nichtdurchfiihrung der Planung

Auch bei der Nichtdurchfihrung der Planung muss der vorhandene Gebaudebestand grundin-
standgesetzt werden. Die Sanierung betrifft alle Bauteile und wird sich Uber 6 Monate erstre-
cken. Die Beeintrachtigung durch Bauarbeiten wird sich von der Zeit halbieren.

Die Eingriffe in den Boden und Wasserkreislauf entfallen bei der Nulfvariante. Eingriffe in den
Baumbestand miissen aber ebenfalls vorgenommen werden, da die Baume teilweise zu dicht
stehen und vor allem bei den Pappeln auf dem Grundstiick die Verkehrssicherheit nicht mehr
gegeben ist.

Der Eingriff in die Zuwegung fallt etwas groBer aus, da dann nur die notwendige Umverlegung
der Ver- und Entsorgungsleitungen erfolgt und die befestigte Flache nicht wie beim Neubau
verringert werden kann.

Zusatzlich entfallt die AusgleichmaBnahme und somit ihre positive Auswirkungen auf die Um-

welt.

2.2.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
* Vermeidung
Durch die Nachverdichtung eines bereits bebauten Grundstlckes wird die Inanspruchnahme

von landschaftlichem Freiraum fir das Baugrundstiick und die ErschlieBung vermieden.

* Verringerung

Die Reduzierung der befestigten Zuwegungsflache fithrt zu einer Verringerung der Versiege-
lung dieses ufernahen Bereiches.

Die notwendigen Baumfallarbeiten werden auBerhalb der Bruizeit durchgeflhrt und verringern
somit ihre Auswirkungen. Die BaumaBnahme wird mit gerduscharmen Maschinen und immis-
sionsarmen Bautechniken durchgefiihrt, um die Belastung des Gebietes und der angrenzen-
den Bereiche zu verringern.

Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild werden durch die Begrenzung des Baukorpers auf
maximal 2 Geschosse und den Einsatz angepasster Materialien verringert.

Die als Naturdenkmal registrierte Eiche ist durch den mit BetongroBplatien versiegelten Zu-
fahrtsweg beeintrichtigt. Die Planung sieht vor, die Versiegelung weiter vom Stamm weg zu
verlegen. Die Verlegung der Versorgungsieitungen tangiert den Kronenbereich. Der Eingriff
wird durch baumschonende technische MaBnahmen minimiert.

Das Niederschlagswasser der Zufahrt und der befestigten Fiachen wird derzeit abgeleitet. Es

wird zukiinftig versickert. Hierdurch wird der Eingriff weiterhin minimiert.
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» Ausgleich _

Der Ausgleich fir den verbleibenden unvermeidbaren Eingriff erfolgt auf der Grundlage der
Anlage 2. Fur die zu fallenden Baume, auch die Nadelbdume, werden Laubbiume auf dem
Grundstlick gepflanzt. Den Hauptpunkt des Ausgleiches bildet die Renaturierung des Feuchit-
geblsches mit seinen positiven Auswirkungen auf das Grundstlick, den umgebenden Bereich

und die Umwelt,

2.2.4 Alternative Planungsmaglichkeiten

Die Ursprungsplanung sah die Nutzung des baulichen Bestandes auf dem Grundstlck mit
einer Aufstockung vor. Baugrunduntersuchungen haben ergeben, dass der Bestand auf einer
Moorlinse bis zu einer Tiefe von 5,50 m unter Gelandeoberflache errichtet wurde.

Diese geologischen Gegebenheiten lassen die Durchfithrung dieser Alternative zu wirtschaft-
lich vertretbaren Kosten nicht zu. Hierflr misste sowohl der Bestand als auch die Aufstockung
durch eine aufwendige Pfahigrindung neu gegriindet werden.

Bei dem notwendigen Neubau wéare die Errichtung des Baukérpers entlang der West- und
Shdgrenze des Grundstlickes eine Alternative zum festgesetzten Bereich. Sie hatte den Vor-
teil einer besseren Abschirmung des zukdnftigen Baukérpers zum Ufer des Tiefwarensees.
Auch diese Alternative scheitert an den geologischen Gegebenheiten des Grundstiickes. Die
Moorlinse hat in diesem Bereich ihre gréBte Ausdehnung und Tiefe. Das Bauwerk wére nicht
zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten realisierbar.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass mit vertretbaren Aufwendungen nur der festgesetzie

Bereich mit ausreichend tragféhigem Baugrund genutzt werden kann.

3. Zusatzliche Angaben
31 Verwendete technische Verfahren

Zur Umweltpriiung lagen folgende Unterlagen vor:

« Aflas der gesetzlich geschiltzten Biotope und Geotope im Landkreis Miritz

+ Schutzgebietsverordnungen flr das Naturschutzgebiet Ostufer Tiefwarensee-Falkenhéger
Bruch und das Landschaftsschutzgebiet Torgelower See

* Liste der Naturdenkmale des Landkreises Mlritz

« Baumschutzsatzung der Stadt Waren (Mritz)

+ Landschaftsplan der Stadt Waren (Muriiz)

* Ergebnis des Scoping-Termins vom 17.03.2005
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Es wurde eine Plausibilitaiskontrolle zu den Grundlagen vor Ort durchgefihrt. Wesentliche
Abweichungen wurden nicht festgestelit.

Der Ausgleich wurde nach den Hinweisen zur Eingriffsregelung des Landesamtes fir Umwett,
Naturschutz und Geologie 1299/Heft 3 und der Baumschutzsatzung der Stadt Waren (Muritz)
ermittelt.

Bei der Zusammenstellung der Unterlangen und der Untersuchungen traten keine Probleme

auf.

3.2 MaBnahmen des Monitoring

Die Stadt Waren (Muritz) hat nach § 4c die erheblichen Umweltauswirkungen des Bauleitpla-
nes zu Oberwachen. Es sind unvorhersehbare nachteilige Auswirkungen frithzeitig zu ermitteln
und kurzfristig geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Von dem medizinisch-pflegerischen Versorgungszentrum gehen nur wahrend der Bauphase
Umweltauswirkungen aus. Sie werden durch die untere Bauaufsicht und die mit Emissionen
befassten Behorden (iberwacht. Eine zusétzliche Uberwachung ist nicht notwendig.

Wichtig ist der Erfolg der festgesetzten AusgleichsmaBnahmen. Sie sind spétestens eine Ve-
getationsperiode nach Fertigstellung der BaumaBnahme durchzuflhren.

Zur Uberwachung ist das Sachgebiet Umwelt/Forsten der Stadiverwaltung zur Bauabnahme
zu laden. Die Gewahrieistungsirist wird auf 2 Jahre festgesetzt.

Wahrend dieser Zeit ist eine Entwicklungspflege durch den Auftragnehmer der Arbeiten durch-
zufihren. Zur Gewahrleistungsabnahme ist gleichfalls das Sachgebiet Umwelt/Forsten der
Stadtverwaltung zu laden. Danach ist der Erfolg der AusgleichsmaBnahmen gesichert und

braucht nicht weiter iberwacht zu werden.

3.3 Zusammenfassung

+ Inhalt und Ziele des Planes

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 58 * Medizinisch-pflegerisches Versorgungszent-
rum am Tiefwarensee * soll die planungsrechtliche Grundlage fir die Umwandiung des beste-
henden Alten- und Pflegeheimes der Arbeiterwohlfahrt (AWQ) am Tiefwarensee in ein medizi-
nisch-pflegerisches Versorgungszentrum schaffen. Desweiteren wird durch ihn die Zuwegung
mit (Oberplant, um die rechtlich notwendige Umverlegung der Ver- und Entsorgungsleitungen

Zu sichern.
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Das Grundstiick ist mit einem 1-geschossigen Gebdude bebaut. Die Grundflache betragt
1.908 m?. Zusatzlich sind 839 m* des Grundstlicks versiegelt. Die versiegelte Flache der Zu-
fahrt betragt 1.015 m®,

Baugrunduntersuchungen haben ergeben, dass das bestehende Gebaude auf einer Moorlinse
mit einer Méchtigkeit bis zu 5,50 m unter Geldnde gebaut wurde. Durch diese geologische
Gegebenheit kann der bauliche Bestand nicht umgebaut und erweitert werden. Es ist sine
neue {iberbaubare Flache auf ausreichend tragfihigem Baugrund neu festgesetzt worden.

Die Grundflache erhéht sich um 642 m? auf 2550 m?. Die versiegelten Flachen auf dem
Grundstiick steigen um 436 m? auf 1.275 m®. Durch die Festsetzung einer teilweise 2-
Geschossigkeit kann die Geschossfliche auf 4.250 m? ohne weitere Grundstiicksversiegelung
erhéht werden. Die versiegelte Flache der Zufahrt wird durch die Festsetzungen um 37 m? auf
978 m? verringert.

« Ziele des Umweltschuizes

Das planerische Ziel der Stadt Waren (Miritz) ist die unabwendbaren Auswirkungen der stad-
tebaulichen Planung auf die Umwelt so weit zu mindern, zu vetringern und auszugleichen,
dass keine nachhaltigen negativen Auswirkungen auf die Umwelt entstehen.

Hierzu wurden Auswirkungen auf folgende gesetzlich und fachplanetisch geschitzten Berei-
che untersucht::

- Gewdsserschutzstreifen nach § 19 LNatSchG M-V

- Gesetzlich geschuizte Biotope und Geotope nach § 20 LNatSchG M-V

- Naturschutzgebiete nach § 22 LNatSchG M-V

- Landschaftsschutzgebiete nach § 23 LNatSchG M-V

- Naturparke nach § 24 LNatSchG M-V

- Naturdenkmale nach § 25 LNatSchG M-V

- FFH-Gebiete und Européische Vogelschutzgebiete nach § 28 LNatSchG M-V

- Baumschuizsatzung der Stadt Waren (Muritz)

- Landschaftsplan der Stadt Waren (Muritz)

« Bestandsaufnahme des Umweltzustandes der betroffenen Gebiete.
Die Bestandsaufnahme ergab folgendes Bild:
- Gewasserschutzstreifen _
Das Grundstlck ist bereits innerhalb des Gewasserschutzstreifens des Tiefwarensees be-

baut.
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- Gesetzlich gesch(itzte Biotope und Geotope
Am Ufer des Tiefwarensees befindet sich das Biotop 05888 -Rohrichtbestinde mit Riede-.
Es ist durch den Uferwanderweg um den Tiefwarensee und die bestehende Nutzung des
Alten- und Pflegeheimes vorbelastet.

- Naturschutzgebiet Ostufer Tiefwarensee-Falkenhdger Bruch
Der Tiefwarensee ist Nahrungsgebiet fir Arten im Naturschutzgebiet.

- Landschaftsschutzgebiet Torgelower See
Es beinhaltet den Tiefwarensee und grenzt an das Plangebiet.

- Naturdenkmale
Eine Eiche auf der Ostseite der Zufahrt liegt im Plangebiet.

- Baumschutzsatzung der Stadt Waren (Mritz)
Im neuen Baufeld stehen durch die Baumschuizsatzung geschitzie Baume. Es handelt
sich Uberwiegend um Nadelgehélze und Birken. Beim Baumbestand ist teilweise die Ver-
kehrssicherheit nicht mehr gegeben.

- Landschaftsplan der Stadt Waren (Mritz)
Der Landschaftsplan steht im Einklang mit der Planung.

Der Nationalpark Muritz, FFH-Gebiete und Europaische Vogelschutzgebiete sind aufgrund der

groBen raumlichen Entfernungen nicht betroffen.

+ Entwicklungsprognose
Die Umweltprifung untersucht die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden und Wasser, Luft
und Klima, das Wirkungsgeflige, die Landschaft und die biologische Vielfalt. Sie priift die Aus-
wirkungen auf die Erhaltungsziele und Schutzzwecke der FFH-Gebiete und Vogelschutzgebie-
te, auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt, auf KulturgGter
und sonstige Sachguter, die Vermeidung von Emissionen und den sachgerechten Umgang mit
Abfallen und Abwasser und die Nutzung von erneuerbarer Energie sowie sparsame und effi-
ziente Nutzung von Energie.
Bei der Durchfiihrung der Planung sind folgende Auswirkungen auf den Planbereich zu erwar-
ten:
- Pflanzen
Es erfolgt ein Eingriff in den Baumbestand. Er wird nach den Regeln der stadtischen
Baumschutzsatzung ausgeglichen. Die als Naturdenkmal registrierie Eiche ist durch den
mit BetongroBplatten versiegelten Zufahrtsweg beeintrachtigt. Die Planung sieht vor, die

Versiegelung weiter vom Stamm weg zu verlegen.
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Die Verlegung der Versorgungsleitungen tangiert den Kronenbereich. Der Eingriff wird
durch baumschonende technische MaBnahmen minimiert. Insgesamt tritt keine Ver-
schlechterung ein.

- Boden und Wasser
Die zusatziiche Versiegelung beseitigt Kulturboden und beeintrachtigt den Wasserkreis-
lauf. Durch die zukinftige Versickerung des Niederschlagswasser wird der Eingriff in den
Wasserkreislauf minimiert. Der Eingriff wird nach den Hinweisen zur Eingriffsregelung aus-
geglichen.

- Landschaftsbild
Die groBere Baumasse wirkt sich auf das Landschaftsbild aus. Die Auswirkungen werden

durch die Festsetzungen von értlichen Bauvorschriften ausgeglichen.

Auswirkungen auf Tiere, Luft und Klima, die biologische Vielfalt sind nicht zu erwarten:

- Gewidsserschutzstreifen _
Der Schutzzweck ist durch den Bestand bereits beeintrachtigt. Die geringe zusétzliche Be-
bauung verandert den Status nicht negativ.

- @Gesetzlich geschiitzte Biotope und Geotope
Der mit Weiden verbuschte Uferbereich und das anschlieBende Phragmites Réhricht sind
durch den Uferwanderweg und die bisherige Nutzung des Alien- und Pflegeheimes vorbe-
lastet. Auf die Nutzung des Uferwanderweges durch die Aligemeinheit hat die stadtebauli-
che Planung keinen Einfluss.
Durch das medizinisch-pflegerische Versorgungszentrum geht der Druck auf diesen Be-
reich zurtick, da die zukanftigen Patienten immobiler sind. Der Zustand wird nicht negativ
verandert.

- Naturschutzgebiet Ostufer Tiefwarensee-FaIkenhé’ger Bruch
Das Naturschutzgebiet beginnt in ca. 500 m Entfernung am gegenuber lisgenden Ufer des
Tiefwarensee. Da er nicht durch das Vorhaben beeintrachtigt wird, ergeben sich auch kei-
ne negativen Auswirkungen auf das Naturschutzgebiet.

- Landschaftsschutzgebiet Torgelower See

Der Tiefwarensee wird durch das Vorhaben nicht weitergehend beeintrachtigt.
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Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie auf die Be-
volkerung insgesamt sind nicht zu erwartien, da keine schédlichen Emissionen durch das
Vorhaben freigesetzt werden. Gleiches gilt fir umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturglter
und sonstige Sachguter.

Die geplante Beheizung mit Erdgas vermeidet Emissionen. Der sachgerechte Umgang mit
Abfallen und Abwasser ist sichergestellt. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan erméglicht

die Nutzung erneuerbarer Energie.

Bei einer Nichtdurchfhrung des Vorhabens vermindern sich die Auswirkungen auf die Umwelt
nur minimal, da dann das bestehende Gebiude und das Gelande aufwendig saniert werden

missen. Es entfallen jedoch die positiven Auswirkungen der AusgleichsmaBnahme.

« MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

- Vermeidung
Die Nachverdichtung eines genuizten Grundstiickes vermeidet die Inanspruchnahme von
fandschaftlichem Freiraum.

- Verringerung
Die Reduzierung der Zufahrtsbefestigung und der Befestigung im Kronenbereich des Na-
turdenkmals verringern den Eingriff.
Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild werden durch &rtliche Bauvorschriften verrin-
gert. Durch die zukinftige Versickerung des Niederschlagswasser wird der Eingriff in den
Wasserkreislauf vertingert.

- Ausgleich
Der Eingriff in Boden und Wasser wird durch die Renaturierung des westlich anschlieBen-
den Feuchtgeblsches ausgeglichen. Der Unrat wird entfernt, die Verflllmengen beseitigt
und die vorhandenen Weiden auf den Stock gesetzt.
Durch die Wiederhersteliung des natirlichen Wasserstandes entsteht im Zusammenspiel
mit dem Tiefwarensee ein Laichgewasser. Es erhalt und erhdht die Artenvielfalt.
Auf dem Baugrundstlick missen Baume fiir das Vorhaben geféllt werden. Der Eingriff wird

durch die Neuanpflanzung von 17 Laubbaumen ausgeglichen.
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« Alternative Planungsmdglichkeiten
Durch die geologischen Verhaltnisse ist ausreichend tragfahiger Baugrund nur im Bereich
des festgesetzten Baufeldes vorhanden. Denkbare Alternativen sind mit wirtschatftlich \}er-
tretbaren Aufwendungen nicht realisierbar.

« Verwendete technische Verfahren
Die vorliegenden Unterlagen und das Ergebnis des Scoping-Termins wurden vor Ort auf
Plausibilitat Gberprift. Es ergaben sich keine wesentlichen Abweichungen. Der Ausgleich
wurde nach den Regeln des Landes Mecklenburg-Vorpommern und der Stadt Waren (Mi-
ritz) ermittelt.

e Monitoring
Der Bau des Vorhabens wird durch die zusténdigen Behdrden Uberwacht. Die Wirkung der
AusgleichsmaBnahmen wird die Stadt Waren (M(ritz) selbst kontrollieren. Hierflr wird der
Zeitpunkt des Ausgleichs auf spatestens eine Vegetationsperiode nach Fertigstellung des
Vorhabens festgesetzt. Das Sachgebiet Umwelt/Forsten der Stadiverwaltung wird an der
Bauabnahme teilnehmen und die Ausgleichsmainahmen Uberprifen. Nach einer 2-
jahrigen Entwicklungspflege wird das Sachgebiet ebenfalls an der Gewaéhrleistungsab-

nahme teilnehmen und den Erfolg kontrollieren. Danach sind keine weiteren Kontrollen né-

tig.
Die Begrindung wurde mit Beschluss der Stadtvertretung vom 19.10.2005 gebilligt.

Waren (Maritz), den 3. 77 2005

'/.?Geff B

Rhein

Birgermeister
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