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Teil 1 - Begriindung
1. Einleitung

1.1 Anlass der Planaufstellung, Planverfahren

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt"Warin hat am 10.09.2015 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 24 mit der Gebietsbezeichnung ,Wohnbebauung am
Neuklosterweg“ nach den Mafligaben des § 13a BauGB (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) beschlossen. Ziel zu diesem Zeitpunkt war die Errichtung eines
Einfamilienhauses.

Nach Abstimmungen mit dem Vorhabentrager und der Stadt Warin wird nunmehr der
gesamte Bereich zwischen dem Gelande der ehemaligen Syringa Gartenbau GmbH
und den Flachen des Bauhofes, die sowohl private als auch stadtische Flachen
umfassen, Uberplant, um kiinftig Flachen fir eine Wohnbebauung bereitstellen zu

~ kénnen. Dazu wurde- in° der Sitzung der Stadtvertretung am 29.09.2016 ein
geanderter Aufstellungsbeschluss gefasst.

In der Stadt Warin stehen aktuell keine bzw. nur vereinzelte Grundstucke fir eine
Wohnbebauung zur Verfigung. Diese Flachen befinden sich meist im
Privateigentum, -so dass seitens der Stadt Warin keine Mogllchkelten fur eine
Bereitstellung als Wohngrundstiick bestehen.

Die Wohngrundstiicke innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes im Bebauungs-
plan Nr. 19, der sich westlich des Plangebietes anschlief3t, sind vollstandig verkauft.
Die vier Grundstiicke im Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 26
~Wohnbebauung am Strandbad“ smd volistandig reserviert.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes an diesem Standort ist zum einen fur die
weitere stadtebauliche Entwicklung zur Bereitstellung von Wohnbaugrundstiicken
und zum anderen zur Beseitigung eines stadtebaulichen Missstandes von grofl3er
Bedeutung fiir die Stadt Warin. Die positive stadtebauliche Entwicklung im Nordosten
der Stadt, die mit dem Bebauungsplan Nr. 19 begonnen hat, soll fortgesetzt werden
und .es sollen auch Entwicklungsimpulse fiir die nérdlich und 6&stlich gelegenen
Flachen gegeben werden. Durch die Starkung der Wohnfunktion kdnnen die
vorhandénen Infrastruktureinrichtungen in der Stadt Warin noch besser ausgenutzt
werden.

Stadtebauliches Ziel ist die Entwicklung eines Wohngebietes, ‘dass Uber eine neue
Ringstralle, die an den ,Neuklosterweg” anbindet, verkehrlich erschlossen werden
soll. :

Zur-Ein- und Anbindung an vorhandene Siedlungsstrukturen soll dartber hinaus
kiinftig innerhalb einer Grinflache ein Weg fir FuRgéanger und Radfahrer hergestelit
werden, der an die Seestrafle und-an den FuRweg innerhalb des Plangebietes des
Bebauungsplanes Nr. 19.anschlielt und dann weiter zum Grofien Wariner See fuhrt.

Flr die planungsrechtliche Umsetzung dieser stadtebaulichen Ziele wurde die
Aufstellung des Bebauungsplanes im Regelverfahren und somit mit einer zweistufen
Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung durchgefuhrt.
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Mit dem Vorentwurf wurde im Oktober/November 2017 die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behorden durchgeflhrt. Nach Auswertung der vorliegenden
Stellungnahmen ergaben .sich fur den Entwurf folgende wesentliche Anderungen im
Vergleich zum Vorentwurf:

Prazisierung der Festsetzung.zu den Ferienwohnungen,

Verzicht auf die Festsetzung von Haupffirstrichtungen,
Prazisierung der gestalterischen Festsetzungen fir Hauptgebaude und fiir

. Werbeanlagen,
Konkretisierung der Aussagen zum Baumschutz,
‘Bestimmung von externen Ausgleichsmal3nahmen,

Konkretisierung der Aussagen zur technischen Ver- und Entsorgung auf
Grundlage der Vorplanung flr die ErschlieBung.

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde im Juni/JuIi 2018 offentlich ausgelegt und
den Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange zur Stellungnahme-vorge-
legt. Seitens der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen abgegeben. Folgende
wesentlichen Anderungen sind aufgrund der Hinweise und Anregungen aus den Stel-

lungnahmen im Vergleich zum Entwurf in die Satzungsfassung eingeflossen:

Da die ausnahmsweise zulassigen Ferienwohnungen eine baulich unterge-
ordneten Bedeutung gegeniber der in dem Gebdude vorherrschenden
Hauptnutzung (Dauerwohnnutzung) haben sollen, werden diese. den Betrie-
ben des Beherbergungsgewerbes zugeordnet.

Die Mindestgrundstiicksgrofie wird von 550 m? auf 600 m? erhoht, damit be-

. steht die Méglichkeit bei einer Grundflachenzahl von. 0,25 mindestens 150 m?

flr Hauptnutzungen (Wohngebaude mit Terrasse) zu bebauen.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird nun durch die Festsetzung von Mindest-
firsthhe und maximal zulassiger Firsthéhe bestimmt. Eine Festsetzung in Ab-
hangigkeit mit zulassigen Vollgeschossen ist aufgrund der BauNVO nicht -
moglich.

Das Ziel der Stadt, eingeschossige Gebaude mit eher steilgeneigten Dachern
sowie zweigeschossige Gebaude' mit flacher geneigten Gebauden zu errich-
ten, wird durch die konkretisierten Bestlmmungen in den ortlichen Bauvor-
schriften erreicht:

. Die Bezugspunkte werden aufgrund der Vorplanung der Erschliefung und der

vorhandenen Geldndehdhen grundstucksbezogen festgesetzt.

Mit den nunmehr zulassigen Aufschiittungen bzw. Abgrabungen bis zu 0,75 m
kann erreicht werden, dass fir jedes Grundstlick ein Gelandeausgleich an-
nahrend auf-das kinftige StralRenniveau erreicht werden kann.

Die Definition des Vorgartenbereiches wird konkretisiert. Bei Eckgrundstiicken
gilt zuséatzlich der seitliche Bereich von 3,0 m entlang -von Verkehrsflachen,
auch entlang von Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten, als Vorgarten.
Auf die Festsetzung zur gartnerischen Gestaltung eines mind. 1,0 m Berei-
ches zwischen den Grundstlickeniwird verzichtet.

Hinweise von Ver- und -Entsorgungstrdgern sind im Rahmen der Erschlie-
Rungsplanung zu'beachten. Diese beziehen sich insbesondere auf die Erdver-
legung der Telekom-Freileitung und auf die Einleitung von Niederschlagswas-
sers in die ortliche Vorflut. Vertragliche Regelungen zur Sicherung der Lésch-

. wasserversorgung aus dem 6ffentlichen Trinkwassernetz zwischen der Stadt

Warin, dem WAZ und der Eurawasser Nord GmbH werden erforderlich.
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» Es erfolgte eine Uberarbeitung der externen KompensationsmaRnahmen. Un-
ter Berticksichtigung von Vorgaben beispielsweise des Feldheckenerlasses
sind Lage und Breite der Kompensationsflachen an der Stralte Allwardtshof
fur die Malknahmen KM 1 und KM 2 laut unterer Naturschutzbehorde nicht ge-
eignet. Stattdessen sieht die Gemeinde die Anpflanzung einer Baumreihe auf
der nordlichen Seite der Stralde vor sowie einen Ausgleich durch ein Okokonto
der Landesforstbehorde.

= Das Plangebiet wurde mit der 10. Anderungsverordnung, die am 10. April
2018 in Kraft trat, aus dem Landschaftsschutzgebiet ,Seengebiet Warin-
Neukloster® herausgeldst.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Die Stadt Warin liegt im Osten des Landkreises Nordwestmecklenburg, stdwestlich
von Wismar, eingebettet zwischen dem GrofRen Wariner See und dem Glammsee.
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 24 (digitales Orthophoto mit Flurgrenzen -
© GeoBasis DE/M-V 2017)

Das Plangebiet befindet sich im Nordosten von Warin. Es wird begrenzt im Norden
durch das Gelande der ehemaligen Syringa Gartenbau GmbH, im Westen durch die
ehemalige Bahntrasse und das Bebauungsplangebiet Nr. 19, im Siden durch
kommunale Bauhofflachen und im Osten durch die an die Straften ,Neuklosterweg®
und ,Kirchtor* angrenzenden Wohnbau- und Gewerbeflachen.

Der festgelegte Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 102/1, 102/2, 103/1, 103/2,
103/3, 104, 106, 107, 108, 109, 172 (teilw.) und 185 (teilw.) der Flur 4 in der
Gemarkung Warin. Der Geltungsbereich hat eine Gesamtgrofe von etwa 2,4 ha.
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1.3  Planungsrecht, Flachennutzungsplanung und Raumordnung

Die Stadt Warin verfugt uber einen seit dem Jahr 1996 wirksamen
Flachennutzungsplan, der bereits drei Anderungen erfahren hat. Der aktuelle
Flachennutzungsplan weist das Plangebiet flr nordliche Flachen als Wohnbauflache
sowie fur einen kleinteiligen sldlichen Bereich als Gemischte Bauflache aus. Die
Ziele zur Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes stimmen insgesamt, trotz der
kleinteiligen Abweichung, mit den Zielen des Flachennutzungsplanes uberein. Das
Entwicklungsgebot gemal § 8 Abs. 2 BauGB ist aus Sicht der Stadt Warin gewahrt.

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),

- die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. |
S. 1057),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 334), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 05. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228)

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Als Plangrundlagen wurden der Lage- und Hohenplan, erstellt durch das Vermes-
sungsburo Sohn, mit Stand vom Juli 2016 und Ergdnzungen vom September 2018;
die digitale topographische Karte im Malstab 1:10 000 des Landesamtes fur innere
Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern (© GeoBasis DE/M-V 2017) sowie eigene
Erhebungen verwendet.

Die Stadt Warin ist laut Regionalem Raumentwicklungsprogramm (RREP) West-
mecklenburg vom 31.08.2011 als Grundzentrum eingeordnet. Grundzentren sollen
als Standorte fur die Versorgung der Bevélkerung ihres Nahbereiches mir Gltern
und Dienstleistungen des qualifizierten wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen
Grundbedarfs gesichert und weiterentwickelt werden. Sie befindet sich im Nordosten
der Planungsregion Westmecklenburg und wird vom Amt Neukloster-Warin verwal-
tet. Warin liegt im landlichen Raum mit gunstiger Wirtschaftsbasis, im Tourismusent-
wicklungsraum, im Vorbehaltsgebiet Trinkwasser sowie teilweise im Vorbehaltsgebiet
Naturschutz und Landschaftspflege. Die landlichen Raume mit gunstiger Wirt-
schaftsbasis sollen unter Nutzung ihrer hervorgehobenen Entwicklungspotenziale
und Standortbedingungen als Wirtschafts- und Siedlungsstandort so gestarkt und
weiterentwickelt werden, dass sie einen nachhaltigen Beitrag zur wirtschaftlichen
Entwicklung leisten und Entwicklungsimpulse in die strukturschwachen landlichen
Raume geben konnen. In der Stadt Warin leben 3.244 Einwohner (Stand
31.12.2016).

Das Amt fur Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg hat in seiner lan-
desplanerischen Stellungnahme mitgeteilt, dass dem Vorhaben keine Ziele und
Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung entgegenstehen.
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Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Stadtgebietes von Warin. Durch die bau-
liche Nutzung von Uberwiegend brachliegenden Flachen werden also innerortliche
Standortreserven fir die Siedlungsentwicklung in Anspruch genommen. Somit tragt
die Planung zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden bei.

Die Stadt Warin und die angrenzende Umgebung liegen innerhalb des Landschafts-
schutzgebietes (LSG) ,Seengebiet Warin — Neukloster” sowie innerhalb des Natur-
parkes ,Sternberger Seenland” (MV NP 7).

Flr die Rechtskraft des Bebauungsplanes war eine Herauslésung des Plangebietes
aus dem LSG erforderlich. Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurde der Antrag
auf Herauslosung von Flachen aus dem LSG bei der zustandigen unteren Natur-
schutzbehorde des Landkreises Nordwestmecklenburg gestellt. Das Verfahren zur
Herauslosung von Flachen aus dem LSG ist abgeschlossen. Die Verordnung zur
10. Anderung des Landschaftsschutzgebietes wurde verdffentlicht und ist am
18.04.2018 in Kraft getreten. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist nicht
mehr Bestandteil des LSG.

Die Flachen des Plangebietes liegen innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il der
Grundwasserfassung Warin sowie innerhalb der Trinkwasserschutzzone IIl der Ober-
flachenwasserfassung Warnow-Rostock. Die damit verbundenen Verbote und Nut-
zungsbeschrankungen zum Trinkwasserschutz gemafl der Richtlinie fur Trinkwas-
serschutzgebiete (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sind ebenso wie die
Schutzzonenverordnung (Beschluss Nr. 64-14/76 und 54-15/80) zu beachten. Die
untere Wasserbehotrde des Landkreises Nordwestmecklenburg hat mitgeteilt, dass
die vorliegende Planung nicht den Schutzzielen der Trinkwasserschutzzonen wider-
spricht.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Sicherung der stadtebaulichen Ord-
nung unter Beachtung der Belange des Immissionsschutzes, des Naturschutzes so-
wie des Orts- und Landschaftsbildes.

2 Planungskonzept
2.1 Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich nordlich des Wariner Stadtzentrums. Es handelt sich
dabei historisch gesehen um Flachen einer Bauernstelle sowie einer Gartnerei.

Die Entfernung zum Stadtzentrum von Warin betragt etwa 800 m und zum Grol3en
Wariner See etwa 500 m.

Nordlich des Plangebietes liegt das Gelande einer ehemaligen Gartenbau-Firma.
Daran schlieRen sich ungenutzte Flachen einer Obstplantage an. Westlich des Plan-
gebietes befindet sich eine stillgelegte Bahntrasse parallel zur Seestralle. Entlang
der Bahntrasse sind Baume vorhanden. Es handelt sich Uberwiegend um heimische
Laubgeholze, aber auch um Koniferen, die von der angrenzenden Gartennutzung
eingewandert sind. Suldlich des Plangebietes grenzen die Flachen des stadtischen
Bauhofes an.
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Das Plangebiet wird im nérdlichen Teil landwirtschaftlich genutzt. Die Ackerflache
war zum Zeitpunkt der Kartierungen (August 2016) mit Mais bestellt. Daran grenzen
in stdliche Richtung Flachen an, die der Gartennutzung dienen.

Im Bereich der Gartennutzung sind, neben angelegten Blumen- und Gemusebeeten,
einige jungere Obstbaume sowie auch Zier-/Rasenbereiche vorhanden. Des Weite-
ren ist ein Teilbereich fur die Haltung von Huhnern, Gansen und Enten eingezaunt.
Innerhalb der Nutzgartenflache sind mehrere Baume vorhanden. Es handelt sich
uberwiegend um Laubgeholze wie Kastanie oder Eschenahorn und verschiedene
Obstgeholze sowie Nadelgeholze wie Fichten.

Innerhalb dieses Gartenareals stehen mehrere Schuppen- bzw. Lagergebaude. Teil-
weise sind diese genutzt. Andere Gebaude sind in einem ruinésen Zustand. Im Os-
ten, direkt am ,Neuklosterweg”, befindet sich ein genutztes Werkstattgebaude.

Foto 2: ruindses Gebaude

Foto 3: ,Neuklosterweg" - Blick nach Norden Foto 4: Gewachshauser im Bereich des ehemali-
gen Gartenbaubetriebes

Im stdlichen Teil des Plangebietes sind Kleingarten sowie ein Gehdlzbereich vor-
handen. In Ost-West-Ausrichtung lauft eine Zuwegung zu den Kleingarten. Es ist da-
her anzunehmen, dass auch der sudwestliche Bereich, in dem nur Gehdlze aufge-
wachsen sind, in fruherer Zeit als Kleingarten genutzt wurde. Es ist eine Mischung
aus Obstgeholzen und Ziergehdlzen vorzufinden.
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Innerhalb des Plangebietes stehen Hohen zwischen etwa 25 und 28 m . DHHN. an.
Das Gelande steigt zunachst von Nord nach Sid an und fallt dann wieder in Rich-
tung Suden.

Gerade durch die unterschiedlichen, teilweise ruindsen Gebaude sowie die brachge-
fallenen Flachen stellt sich das Plangebiet im Orts- und Landschaftsbild als stadte-
baulicher Missstand dar. Durch eine Entwicklung dieser Flachen sollen auch positive
Impulse auf die umgebenen Grundsticke gegeben werden, um den Bereich insge-
samt stadtebaulich aufzuwerten.

Die verkehrliche Erschliefung des Plangebietes erfolgt Gber die Anbindung an den
ausgebauten ,Neuklosterweg"“. Eine raumliche Trennung nach Westen bildet die still-
gelegte Bahntrasse. Eine Wieder-Inbetriebnahme der Bahnstrecke Warin-
Neukloster-Wismar ist ausgeschlossen. Die Funktionslosigkeit dieser Strecke ist
durch die Zerschneidung durch die A 20 gegeben. Damit ist ein Zustand erreicht, der
aufgrund der tatsachlichen baulichen Hindernisse die Verwirklichung des Fachpla-
nungszwecks Bahntrasse auf unabsehbare Zeit ausschliefit.

Weiterhin sind folgende Aspekte zu beachten:

- die Schienen wurden entlang der gesamten Strecke und die Bahnschwellen z.T.
zurtckgebaut,

- das Bahnhofsgeléande in Neukloster ist bereits entwidmet und zu Wohnzwecken
umgenutzt,

- die ehemalige Bahntrasse befindet sich in unterschiedlichem Eigentum. Der Eigen-
timer im betreffenden Streckenabschnitt in Warin wurde am B-Plan-Verfahren zwei-
fach beteiligt, hat jedoch keine Einwande vorgebracht. Im Gegenteil wird derzeit ein
Pachtvertrag zwischen dem Eigentimer und der Stadt Warin vorbereitet. Inhalt des
Pachtvertrages ist die Absicht der Stadt Warin, auf der ehemaligen Bahntrasse einen
Radweg durch das Gemeindegebiet zu errichten.

Die evtl. mogliche Aufnahme eines (touristischen) Bahnverkehrs zwischen Warin und
Neukloster ist auch damit hinfallig.

Abgesehen davon ist sehr fraglich, ob die Erlangung einer Betriebsgenehmigung und
heutigen Larmschutz-, Naturschutz- und forstlichen Gesichtspunkten sowie ein
wirtschaftlicher Betrieb iberhaupt im Bereich des Maglichen liegt.

Die Wieder-Aufnahme eines Bahnbetriebes ist demnach aus Sicht der Stadt nicht
moglich. Die Stadt sieht daher davon ab, einen Antrag auf Freistellung von den
Bahnbetriebszwecken zu stellen oder ein bedingtes Baurecht aufzunehmen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Standort, der an den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil anbindet. Das Plangebiet schlief3t sich westlich an
das Gebiet des Bebauungsplanes Nr.19 an, deren Grundstlicke im Bereich des
Allgemeinen Wohngebietes vollstandig bebaut sind. Mit dem vorliegenden
Bebauungsplan wird eine Wiedernutzbarmachung von brachgefallenen Flachen
sowie eine Nachverdichtung mit Wohngebauden verfolgt.

2.2 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Ziel der vorliegenden Planung ist die Entwicklung eines Wohn-
gebietes, um die positive Entwicklung im Bereich des angrenzenden Bebauungspla-
nes Nr. 19 fortzufiihren. Die Lage des Plangebietes zeichnet sich auch durch die at-
traktive Nahe zum Grol3en Wariner See aus.
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Die verkehrliche Erschliellung
des Wohngebietes ist Uber eine
neue Ringstral’e, die an den
.Neuklosterweg" anbindet, vor-
gesehen. Im Strallenraum wer-
den oOffentliche Parkplatze in
Verbindung mit Einzelbdumen
eingeordnet, die den Stralken-
raum gliedern und damit auch
eine Verkehrsberuhigung bewir-
ken.

Es konnen etwa 24 Wohngrund-
stlicke entstehen. Die Gestaltung
der Gebé&ude ist in Anlehnung an
den benachbarten Bebauungs-
plan Nr. 19 beabsichtigt. Neben
klassischen eingeschossigen
Einfamilienhausern kénnen auch
moderne zweigeschossige Ge-
baude (ohne zusatzliches Dach-
geschoss) errichtet werden.

Stadt Warin

Abbildung 2: Stadtebauliches Konzept
s ——-- als Grundlage fir die Erstellung des
O .=, Bebauungsplanes
" .=~ (digitales Orthophoto mit Flurgrenzen,
© GeoBasis DE/M-V 2016)

Bebauungsplan Nr. 24 "Wohnbebauung im Neuklosterweg” Stadt- und Aegicnolplonung
A" " et S

Stand 09.09 2016

Eine attraktive Gestaltung im Orts- und Landschaftsbild soll durch die Anpflanzung
von Baumen im Stralenraum, in den Hausgarten und in den o&ffentlichen Grinfla-
chen sowie durch die Erhaltung von Einzelbaumen insbesondere in den Randberei-
chen erzielt werden.

In die geplante, nordwestlich gelegene, offentliche Griinflache sollen Spiel- und Auf-
enthaltsbereiche sowie ein Weg fur FulRganger und Radfahrer integriert werden. Mit
der Anlage dieses Weges, der Uber die stillgelegte Bahntrasse fuhren soll, wird Gber
den Fullweg im Bebauungsplan Nr. 19 eine Verbindung zum Groflen Wariner See
geschaffen. Fur die anzupflanzenden Einzelbaume innerhalb dieser Grinflachen wird
auf Baumarten zurlckgegriffen, die bereits im Bebauungsplan Nr. 19 Verwendung
gefunden haben, um den Gestaltungs-ansatz fortzusetzen.

Art und Mal} der baulichen Nutzung

Die Flachen innerhalb des Plangebietes werden entsprechend den stadtebaulichen
Zielstellungen als Allgemeines Wohngebiet (WA-Gebiet) gemal § 4 BauNVO festge-
setzt. Innerhalb des Plangebietes konnen etwa 24 Wohnbaugrundstlicke entstehen.

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA-Gebieten) sind Gartenbaubetriebe und
Tankstellen auch ausnahmsweise nicht zulassig. Die storende Wirkung solcher Be-
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triebe uﬁd Einrichtungen bzw. des damit verbundenen Verkehrs wifd als nicht ver-

‘einbar mit der vorgesehenen Nutzung beurteilt.

Innerhalb des Plangebietes sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes sonstige
nicht stérende- Gewerbebetriebe sowie Anlagen flir Verwaltungen ausnahmsweise
zulassig.

Ferienwohnungen gemal § 13a-Satz 1 BauNVO als Gewerbebetriebe sind gemal
§ 1 Abs. 9 BauNVO unzuldssig. Ferienwohnungen.gemal § 13a Satz 2 BauNVO als
Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind ausnahmsweise nur in Rdumen bei einer
baulich untergeordneten Bedeutung gegeniiber der in dem Gebaude vorherrschen-
den Hauptnutzung (Dauerwohnnutzung) zulassig. Die ausnahmsweise zulassige Fe-
rienwohnung ist baulich untergeordnet, wenn ihre Grundflache maximal zwei Drittel
der Hauptnutzung einnimmt. Die Grundflache bezieht sich dabei auf die Wohnflache.
Gebaude mit ausschlieflicher oder (iberwiegender Ferienwohnnutzung sind unzulas-

sig.

Die Regelungen zur bauordnungsrechtlichen Zuordnung von Ferienwohnungen sind
im § 13a BauNVO getroffen.

Ziel der Stadt Warin ist es, Ferienwohnungen aufgrund der hohen.Freizeitqualitat in
diesem Bereich von- Warin ausnahmsweise zuzulassen. Dabei sollen jedoch keine
reinen Ferienhduser entstelien, um vorwiegend Angebote fiir den Bedarf an Dauer-
wohriraum zur Verfiigung stellen zu kdnnen. Der Wohngebietscharakter soll gewahrt
bleiben, auch aufgrund eines.zu erwartenden hdheren Konfliktpotentials zwischen
reinen Ferienhdausern und Wohngebauden. Ferienwohnungen sollen daher nur in
Kombination mit Dauerwohnungen und nur in. rAumlich untergeordneter Bedeutung
ausnahmsweise zuldssig sein. Ziel der Stadt ist es, dass nicht innerhalb von jedem
Gebaude eine Ferienwohnung zulassig ist, sondern diese nur ausnahmsweise, d.h.
in etwa 20% der Gebaude, entstehen kénnen.

Die Erfahrungén in Fremdenverkehrsgemeinden zeigen, dass sich- Ferienwohnun-
gen, die in einem Gebé&ude in Kombination ‘mit einer Dauerwohnung untergebracht
sind, in Wohngebieten nicht stdrend auswirken. Eine soziale Kontrolle der Feriengas-
te ist'durch den Hauseigentiimer gewahrleistet und ruhestérendes Verhalten von Fe-

riengasten wird vermieden.

Innerhalb der WA-Gebiete sollen groRziigige Grundstiicke fiir eine Bebauung mit
Einzelhdusern mit einer MindestgréfRe von 600 m? entstehen. Unterstitzt wird eine
lockere Bebauung durch die festgesetzte Grundflaichenzahl (GRZ) von 0,25 sowie
durch die Festsetzung, dass maximal zwei Wohnungen je Wohngebaude, die als
Einzelhauser zu errichten sind, zulassig sind. Fir die Errichtung des Hauptgebaudes
inklusive Terrasse konnen somit mindestens 150 m? .genutzt werden. Die Stadt
schatzt ein, dass dieses Maf der derzeit (iblichen Nachfrage entspricht. Eine Uber-
schreitung der festgesetzten GRZ ist fur Garagen und Nebenanlagen usw. gemaf
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVvVO zuIaSS|g :

Im WA-Geblet wird die zuldssige Uberbaubare Flache durch die Festsetzung von
Baugrenzen bestimmt. Die Baufenster halten zu den &ffentlichen Verkehrsflachen in
der Regel.einen Abstand von 5,0 m ein. Nur fiir Grundstiicke im Norden, sldlich der
Planstrale ist die Baugrenze in einem Abstand von 3,0 m festgesetzt, um im Stden
ausreichend Flachen fir eine Gartennutzung zu erhalten.
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Die Grundstticksflachen parallel der 6ffentlichen Verkehrsflachen bzw. der Flachen
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten sollen als Vorgarten gestaltet werden. Die Vor-
garten sollen zum Schutz des Ortsbildes von Bebauung freigehalten werden. Daher
sind Garagen und Carports innerhalb dieser Vorgarten unzuléssig. Innerhalb der tb-
rigen Grundstiicksflachen besteht fiir die kunftlgen Bauherren hinreichend Spielraum
zur Errichtung baulicher Anlagen.

FUr den-zu erhaltenden Einzelbaumbestand sind die Wurzelschutzbereiche zu be-
rucksichtigen. Zum Schutz der Baume sind innerhalb der festgesetzten Wurzel-
schutzbereiche die Errichtung von baulichen Anlagen sowie Aufschiittungen und Ab-
grabungen unzuldssig. Bei der Errichtung von Einfriedungen ist nur-die Herstellung
von Punktfundamenten zulassig.

Bei den Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung hat sich dle Stadt an den
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 19 orientiert, der sich westlich an das
Plangebiet anschlieft. Ziel der Stadt Warin ist es auch hier, neben ,klassischen” Ein-
familienhdusern mit Sattel-, Walm- oder Kriippelwalmdach -auch Gebaude in moder-
ner Kubatur, z.B. ,Stadtvillen* zuzulassen. Flache Bungalows sowie zweigeschossige
Gebaude mit ausgebautem Dach sollen jedoch ausgeschlossen werden.

Die Stadt regelt dieses stédtebauliche Ziel durch die Festsetzung einer Mindestfirst-
héhe von 6,50 m und einer maximalen Firsthéhe von 8,50 m. In den &rtlichen Bau-
vorschriften (siehe auch unter Punkt 2.3 der Begriindung) sind Regelungen zu den
zulassigen Dachformen und -neigungen-in Abhangigkeit von ‘der Traufhohe enthal-
ten.

Durch die Festsetzung der Firsthdohe mit Mindest- und Hochstmall sowie den.zulas-
sigen Dachformen und -neigungen kann ein Nebeneinander von eingeschossigen
Gebauden mit flachgeneigten neben einem zweigeschossigen Gebdude mit steilem
Dach ausgeschlossen werden, um damit bei der gewiinschten Vielfalt zuldssiger Ge-
béudetypen doch eine‘ gewisse stédtebauliche Einheitlichkeit zu erzielen.

Die Sockelhdhe ist flir das gesamte Plangebiet mit maX|maI O 50 m (ber dem Be- .

zugspunkt bestimmt. Die Firsthohe ist gleich die Hohenlage der oberen Dachbegren-
zungskante, also der aullere Schnittpunkt der beiden Dachschenkel. Bei Flachda-
chernist die Firsthéhe gleich der Héhe der Oberkante des Gebaudes. Die Sockelho-
he ist das Mal® zwischen Bezugspunkt und Oberkante Rohfu3boden des Erdge-
schosses.

Der Stadt liegt bereits eine Vorplanung fiir die ErschlieBung-vor. Anhand dieser Pla-
nung 'und der Hohensituation des Gelandes werden die Bezugspunkte grundstiicks-

bezogen in der Planzeichnung festgesetzt.

Um zu ‘grol3e Aufschﬂﬁunéen oder Abgrabungen zu vermeiden, wird festgesetzt,

dass die vorhandenen Gelandehéhen auf den privaten Baugrundstiicken nur urn ma-

ximal #/- 0,756 m veréndert werden. Mit dem gelandeorientierten Bezugspunkt sowie
den zulassigen Aufschittungen bzw. Abgrabungen um-0,75 m kann erreicht werden,
dass fur jedes Grundstiick ein Geldndeausgleich annahrend auf das kiinftige Stra-
Renniveau erreicht werden kann Erdwalle héher als 0,50 m Gber den Bezugspunkt
sind unzulassig. ‘

Innerhalb der WA-Gebiete ist die Errichtung von Garagen und Carports im Vorgar-

tenbereich unzuléssig. Der Vorgartenbereich ist der Bereich zwischen der-Verkehrs-
flache, die der verkehrlichen ErschlieBung dient, und der stralRénseitigen Baugrenze.
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Dartiber hinaus zahlt zusatzlich bei Eckgrundstiicken der Bereich von 3,0 m entlang
der Verkehrsflaiche bzw. entlang der Flache mit Geh-, Fahr- und Leltungsrechten
(GFLR) als Vorgartenbereich.

Damit ist auch bei Eckgrundstiicken, die an zwei Seiten an Verkehrsflachen angren-
zend bzw. fiir die Grundstiicke angrenzend an die GFLR, gewahrleistet, dass Gara-
gen und Carports einen Abstand von mindestens 3,0 m zum Verkehrsraum einhal-
ten. Das unterstitzt einen lockeren Bebauungscharakter und wirkt positiv auf den
Strallenraum. -

GemaR §.14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO wird die Errichtung von Kleinwindkraftanlagen
und freistehende Antennenmasten und die Aufstellung oberirdischer Gas- oder OI-
behélter im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgeschlossen. Die-
se Festsetzungen dienen dem Schutz des.Orts: und Landschaftsbildes sowie der
Nachbarschaft vor visuellen bzw. akustischen Beeintrachtigungen.
Seit jungerer Zeit sind Kleinwindkraftanlagen. technisch ausgereift. Diese Anlagen
flihrten bereits haufig zu -Nachbarkeitsstreitigkeiten, z.B. aufgrund der mit dem Be-
trieb verbundenen Larmemissionen. Kleinwindkraftanlagen sind an Masten bis zu
einer Hohe von 10 m oder auf Hausdachern in den Baugebieten zuléssig, sofern die
allgemeinen Zulassigkeitsvoraussetzungen erflllt sind und die erzeugte Energie vor-
wiegend dem Eigenverbrauch dient. Obwohl die Gemeinde eine ressourcen- und
- klimaschonende Entwicklung unterstutzt, sind Klemwmdkraftanlagen im Plangebiet
als unvertraglich zu bezeichnen. Dieses betrifft sowohl die zu befiirchtenden visuel-
len als auch die akustischen Beeintrachtigungen durch solche Anlagen. Aktuell gibt
es technisch Anlagen, die vermutlich den Larmrichtwert flir Wohngebiete einhalten
und auch visuell eine geringere Stérwirkung entfalten kénnten. Die Stadt schliefit
dennoch diese Kleinwindkraftanlagen grundsatzlich aus, um Konflikte innerhalb des
Gebietes zu vermeiden. Einzelne Kleinwindkraftanlagen wéren vermutlich vertraglich,
wenn jedoch jeder Grundstiickeigentimer éine solche Anlage -errichtet, ist in der
Summe eine Beeintrachtigung des Ortsbildes sowie eine Beeintrachtigung durch
Larm nicht auszuschlie3en.

Die Aufstellung 6beﬁrdischer Gas- oder Olbehélter wird ausgeschlossen, da diese in
keiner Weise dem Gebietscharakter entsprechen wiirden.

Einrichtungen und Anlagen fir d|e Tierhaltung werden fur das Plangebiet
ausgeschlossen. Dies zielt auf Tauben-, Huhner- und sonstlge Geflugelzucht,
Bienenhaltung, Pferde- und Schafhaltung usw. sowie die Haltung von sonstigen
Haustieren nach Art oder Anzahl ab, die Uber das in Wohngebieten Ubliche Mal
hinausgeht. Sie ist aufgrund-des Storpotenzials und des geplanten Charakters des
Plangebietes nicht mit den Zielen des Bebauungsplanes vereinbar. Nicht betroffen
davon ist z.B. die Haltung von Hunden, Katzen und sonstigen Kleintieren, die
typischerweise einer im Rahmen der Wohnnutzung liegendéen Freizeitbetatigung
dient.

Zur Berlcksichtigung der Belange an die Verkehrssicherheit sind innerhalb der von
der Bebauung freizuhaltenden Sichtdreiecke, Nebenanlagen und Einrichtungen im
Sinne des § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO sowie private Stell- und 6ffentliche Parkplatze
unzuléssig. Grundstlickseinfriedungen und Strauchwerk dirfen strallenseitig eine
Hoéhe von 0,80 m Uber Fahrbahnoberkante nicht Uberschreiten. Davon ausgenom-
men sind vorhandener Baumbestand sowie Neuanpflanzungen mit einer Kronenan-
satzhdhe von Gber 2,00 m.
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2.3 Ortliche Bauvorschriften ’ .

Die Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften soll die stadtebaulichen Zielstellungen -
auch in Verbindung mit dem Maf der baulichen Nutzung unterstitzen, ohne jedoch
die Gestaltungsmdglichkeiten fur die kiinftigen Bauherrn zu sehr einzuschranken.

In den festgesetzten WA-Gebieten sind Hauptgebaude mit einer maximalen Traufhé-
he von 4,0 m mit einer Dachneigung zwischen 30° und 45° und mit symmetrischen
Sattel-, Walm- oder Krippelwalmdachern zu gestalten. Fir Hauptgebadude mit einer
Traufhéhe Uber 4;0 m sind dariber hinaus auch Flach- und Pultdacher zulassig.
Hauptgebdude mit einer Traufhdhe ber 4,0 m sind nur mit Dachneigungen bis ma-
ximal 20° zu gestalten. Die Traufhdhe bezieht sich auf den Schmttpunkt des aufstre-
benden Mauerwerks und der DachauBenhaut

Mit diesen Bauvorschriften kann in Verbindung mit der zuldssigen Firsthohe als Min-.
dest- bzw. Hochstmall erreicht werden, dass eingeschossige Gebaude it steilge-
neigten Dachern neben zweigeschossigen Gebauden mit flacher-geneigten Gebau-
den errichtet werden kénnen. ,‘ .
Fiir Dacheindeckungen der Hauptgebaude sind nur Tonziegel oder Betonpfannen in
den Farben rot, rotbraun, braun und anthrazit zulassig.

Bei Gebauden mit einer Traufhohe von Uber 4,00.m sind auch Dacher aus beschich-
tetem, grauen, vorbewitterten Zinkblech zulassig: Dacher unter 5° Dachneigung diir-
fen auch mit grauen oder schwarzen Bitumbahnen eingedeckt werden. -

Gemal den allgemeinen Bestimmungen zum Schutz des Grundwassers- ist eine
Verwendung von' unbeschichteten kupfer-, zink- oder bleibedeckten Dachflachen
auszuschliefen. Niederschlagswasser von unbeschichteten kupfer-, zink- oder blei-
bedeckten Dachflachen gilt als belastet.

Als zulassige Dachfarben werden rot, rotbraun, braun und anthrazit als typisch ver-
wendete Dachfarben im angrenzenden Wohngebiet auch fir das Plangebiet festge-
setzt. Diese Festsetzung tragt zur p03|t|ven Gestaltung des Orts- und Landschafts-
bildes bei.

Zulassig ist aulerdem die Ausbildung als begrintes Dach oder die Ausbildung als
Standort fiir Photovoltaikanlagen oder Anlagen der Solarthermie. Aufgestinderte

- Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind auf den Flachdachern aIIerdlngs unzu-

lassig. :

Auch dle folgenden Festsetzungen dienen der Bewahrung des Orts- und Land-
schafsbildes.

Innerhalb des. gesamten Plangebietes sind Blockbohlenhauser eine Verschlndelung
von Fassadenteilen und sichtbaré Rollladerikasten unzulassig.

Die Verwendung von reflektierenden Dach- oder Fassadenmaterialien ist mit Aus-
nahme von Glasflachen und von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie unzulas-
sig. Durch den Ausschluss von reflektierenden; also von glanzenden Materialien, sol-
len mogliche BIendwnrkungen vermieden werden.

Die Verwendung von Dach- oder Fassadenmaterialien, die andere Baustoffe vortau-
schen, ist unzuldssig. So soll z.B. ausgeschlossen werden, dass Kunststoffverkiei-
dungen fur Fassaden verwendet werden, die Klinker imitieren. -
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Bei der Errichtung der Gebiude sollten auchDach- und Fassadenbegriinungen Be-
riicksichtigung finden, um positive Wirkung auf das Mikroklima zu nehmen.

Stellplatze von -Millbehaltern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung,
begriinten Umkleidung oder Rankgittern zu versehen.

. Emfnedungen an den offentllchen Strallenseiten sowie an den Grunflachen sind nur -

als Laubholzhecke aus heimischen Arten oder Holzzaun zuldssig. Drahtziune sind
nur in. Verbindung mit Hecken zulassig. Die zuldassige Hohe der Einfriedungen zur
Straflenseite betragt maximal 1,25 m. Lebensbaum- und Scheinzypressengewéachse:
(z.B. Thuja) sind als straRenseitige Einfriedungen.unzulassig.

Die Vorgarten sind gértnerisch mit Rasen- und Pflanzflichen zu gestalten und dirfen
nicht als. Stellplatze. fir Kraftfahrzeuge oder Miullbehalter bzw. als Lagerflachen
genutzt werden. Der Vorgartenbereich ist der Bereich zwischen der Verkehrsflache,
die der verkehrlichen ErschlieBung dient, und der stralenseitigen Baugrenze.
Dariiber hinaus zahlt zusatzlich-bei Eckgrundstiicken der Bereich von 3,0 m entlang
der Verkehrsflache bzw. entlang der Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
(GFLR) als Vorgartenbereich. Sonstige nicht bebaute Grundstiicksflachen sind als
Garten, z.B. mit Rasen- oder Wiesenflichen sowie Pflanzflachen, anzulegen und
dauerhaft zu pflegen. .

Werbeanlagen, am Gebaude oder freistehend, sind nur an der Statte der Leistung
bis zu-einer GroRe von 0,75 m? im Bereich des Erdgeschosses bzw. mit einer
maximalen Hbhe von 2,80m, =zulassig. Werbeanlagen mit Leuchtfarben,
wechselndem oder sich bewegendem Licht sind unzuldssig. Die Auf-stellung von
Wal_renautomaten ist unzulassig.

Die Stadt Warin weist darauf hin, dass wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die
Festsetzungen dieser nach § 86 Abs. 1 und 2 Landesbauordnung M-V (LBauO M-V)
erlassenen Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften versté3t, handelt ordnungs-
widrig im Sinne von § 84 Abs. 1.Nr. 1 LBauO M-V und kann mit Bul3geld gemaf § 84
Abs. 3 LBauO M-V belegt werden.

24 VerkehrserschlieBung

Die aullere VerkehrserschlieBung des Plangebietes ist durch den ,Neuklosterweg®,
ostlich der geplanten Wohnbebauung gesichert. Vom ,Neuklosterweg“ abgehend,
wird eine neue RingstralRe (Planstrale) als Mischverkehrsflache errichtet.

Die kiinftige sudliche Anbindung der Planstral’e an den ,Neuklosterweg® erfolgt in
Hohe des Einmiindungsbereiches von ,Neuklosterweg® und der Strafte ,Kirchtor®. Mit
der Herstellung der PlanstraBe wird. die gestalterische Neuordnung des
Kreuzungspunktes erforderlich, um die Verkehrsflihrung eindeutig klarzustellen.

Die StralRenverkehrsflache wird insgesamt in einer Breite von 7,0 m festgesetzt. Die
geplante Mischverkehrsflache soll in eine Fahrbahn von 5,55 m sowie entsprechende
beidseitige Bankettbereiche gegliedert werden. Abschnittsweise soll in die Flache
von 5,55 m ein 2,0 m breiter Park- und Griinstreifen mit Einzelbdumen integriert
werden. Damit-erfolgt eine Gliederung und Gestaltung des Stral’enraumes sowie die
Bereitstellung von fiinf  &ffentlichen Parkplatzen. Gleichzeitig wird eine
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Verkehrsberuhigung erreicht. Die erforderliche Fahrbahnbreite fiir Rettungs- und
Mt'.'lllfahrzque von 3,55 m ist weiterhin gegeben.

Aufgrund der Lage innerhalb von  Trinkwasserschutzzonen L ist ein
wasserundurchlassiger Ausbau der Straflendecke der Planstrale mit Asphalt
erforderlich. Nur so kann vermieden werden, dass das als gering verschmutzt

. geltende Nlederschlagswasser der offentllchen Strafsen direkt in den Untergrund

versmkert

Der -Uberwiegende Anteil der. neuen Wohngrundsticke wird von™ der Planstralle
verkehrlich erschlossen. Zwei Grundstiicke werden.liber einen privaten Stichweg (mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der Anlieger sowie der Ver- und

Entsorger zu belastende Flichen) mit Anbindung an die Planstrae ‘verkehrlich

angebunden. Fur zwei weitere Grundstiicke, die nicht an der Planstrale liegen, ist
die ErschlieBung direkt vom ,Neukiosterweg“ vorgesehen. Die ibrigen.Grundstlicke,
die direkt am ,Neuklosterweg® liegen, sind zur Berucksichtigung verkehrlicher
Belange; Uber die Planstrale verkehrlich zu erschlieen. Daher-werden am
.Neuklosterweg“ Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

Um im Zuge der Grundstiicksteilung auf Winsche von Bauherren reagieren zu. kén-

" nen, wird bestimmt, dass die festgesetzte Fliache mit Geh-, Fahr- und-Leitungsrech-

ten Zu Gunsten der Anlieger sowie der Ver- und Entsorger im Zuge der Grundstticks-
teilung bzw. im Rahmen der ErschlielBungsplanung ‘geringfligig verschoben werden
kann. Grundsatzllch ist die ‘ErschlieRung von riickwértig gelegenen Grundstiicken zu
sichern.

Im Stadtzentrum an der Briieler Stralle (Bundesstrae 192), in einer Entfernung von
etwa 800 m, bestehen Haltestellen zur Anblndung an den Offentllchen
Personennahverkehr.

‘2.5 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltung“sbereicheé des Bebauungsplanes Nr. 24
betragt rund 2,4 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermaflien:

Tabelle 1: FIachenbllanz (gerundete Werte) . ] _ B

Flachennutzung R " ) Flacheggrofle inmz -
Allgemelnes Wohngeblet 17.670
Verkehrsflichen, offentlich A ‘ 3.970
Neuklosterweg ' 2.000°'m? .
- Planstrafie 1.970 m? )
Grinflachen, Parkaniage, offentllch B ’ 2.575
Sumine Geltungsbereich 2+ . % L T T 24218

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

Die Anlagen zur technischen Ver- und Entsorgung der kiinftigen Baugrundsticke
sind neu herzustellen. ‘

Vorhandene Leituhgen und deren Schutzabsténde sind bei allen Bau- und Pflanz-
malnahmen zu beachten. Im Rahmen der Erschliefungsplanung wurden und wer-
den weitergehende Abstimmungen mit den Tragern der Ver- und Entsorgung gefihrt.
Es werden 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 L6schwasserversorgung

Die. Trinkwasserversorgung der Stadt Warin erfolgt durch den Wasserversorgungs-
und Abwasserzweckverband Glstrow-Blitzow-Sternberg (WAZ).

Fir die Trinkwasserversorgung besteht ein moglicher Anschlusspunkt fur eine neue
Leitung DN 150 an die vorhandene Leitung DN 200 in der Seestralle, die ber die
Stralle ,Kirchtor* und ,Neuklosterweg” ins Plangebiet gefiihrt werden kann. Mit dem
Anschluss von zwei Loschwasserhydranten an diese Leitung DN 150 kann
gleichzeitig die Léschwasserversorgung gesichert werden. Fir die Neuverlegung und
Sicherung dieser neuen Trinkwasserleitung DN 150 wird im Bereich des Flurstlckes
91/6, Flur 4, Gemarkung Warin die Elntragung einer Grunddlenstbarkelt zugunsten
des WAZ erforderlich.

‘Fiur die Bereitstellung von Léschwasser aus dem offentlichen Trinkwassernetz ist

eine vertragliche. Vereinbarung zwischen der Stadt Warin, dem WAZ und der
Eurawasser Nord GmbH erforderlich.

Die abschlieRende Klarung zur Trink- und Léschwasserversorgung, die grundsatzlich
moglich ist, erfolgt im Rahmen der weiteren Detaillierung der ErschlieRungsplanung.

Aufgrund der Lage innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il der Grundwasserfassung
Warin sind innerhalb des Plangebietes sdmtliche Bohrungen fur Brauchwassernut-
zungen und Erdwarmeanlagen unzuldssig. Ebenso ist die Verwendung von Tausal-
zen im Winterdienst ist unzulassig. Es sind vorrangig abstumpfende Materialien wie
Sand und Splitt einzusetzen. Bei einer Unterirdischen Heizéllagerung ist alle 2,5 Jah-
re eine Prifung durchzufiihren. Die unterirdische Lagerung von wassergefahrdenden
Stoffen der Gefdhrdungsstufe D nach Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) ist unzulassig.

Des Weiteren liegt das Plangebiet innerhalb der Trinkwasserschutzzone 11l der Ober-
flachenwasserfassung Warnow-Rostock.

Die mit der Lage innerhalb von Trinkwasserschutzzonen verbundenen Verbote und
Nutzungsbeschrankungen zum Trinkwasserschutz gemal der Richtlinie fur Trink-
wasserschutzgebiete (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sind ebenso wie die
Schutzzonenverordnung (Beschluss Nr. 64-14/76 und 54-15/80) zu beachten.
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3.3 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Ableitung des anfallenden- Schmutzwassers in der Stadt Warin erfolgt ebenfalls
durch den Wasserversorgungs- und Abwasserzweckverband Gustrow-Butzow—
Sternberg (WAZ).

Innerhalb des ,Neuklosterweges” existieren keine Anlagen zur Ableitung des
héuslichen Schmutzwassers. Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers aus
dem- geplanten Wohngebiet kann Uber-die Herstellung von neuen Leitungen im freien
Gefalle bis zum mit. der Eurawasser Nord GmbH abgestimmten'Anschlusspunkt ‘in

der Strarse ,,Klrchtor" auf Hohe der Feuerwehr snchergestellt werden.

Innerhalb des ,,Neuklosten/veges ist ein Regenwasserkanal im Bestand und in der
Unterhaltung der Stadt Warin vorhanden. Es handelt sich nicht um eine &ffentliche

Anlage des WAZ und kann daher nicht zur Ableitung des Regenwassers fir das

Plangebiet genutzt werden. Eine zéntrale Ableitung des Regenwassers ist nicht

‘mdglich, da keine offentlichen Anlagen existieren.

Zur Beurteilung des anstehenden Untergrundes im Plangebiet wurde ein
Geotechnischer Untersuchungsbericht (Baugrundgutachten) in Auftrag gegeben und
liegt, erstéllt durch das Geotechnische Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing Timm-Uwe
Reeck, Wismar, 31.07.2017, vor. ‘

Grundsétzlich ist der entwasserungstechnisch relevante Versickerungsbereich mit
einem Durchlassigkeitsbeiwert von etwa ki = 1*10° ... 1*10° m/s- gegeben. Die
Machtigkeit des Sickerraums sollte, bezogen auf den mittleren héchsten Grund-
wasserstand, grundsatzlich- mindestens 1,0 m betragen. In begriindeten Ausnahme-
fallen sind jedoch auch Machtigkeiten < 1,0 m vertretbar. Hierfir werden im Rahmen
der weiterflhrenden Planungen Abstimmungen mit der unteren Wasserbehérde des
Landkreises Nordwestmecklenburg erforderlich.

Zur Versickerung von Oberflachenwasser bezogen auf das Plangebiet wird ausge-

filhrt: ,Mit vorhandenen Durchlassigkeitsbeiwerten der anstehenden Sande von ke =
1*10°... 1*10* m/s und dem zu beriicksichtigenden Bemessungsgrundwasserstand

bei 25 m HN sind die Kriterien zur Versickerung des Niederschlagswassers in allen

Bereichen mit einer Gelandehéhe = 26 m HN -eingehalten. Das trifft etwa-auf 80 %

der Flache zu.

Im stdlichen Teil der Flache sind jedoch auch Gelandeh6éhen um 25 m HN vor-

‘handen. In diesen Abschnitten werden Gelandeauffillungen um etwa 1,0 m auf

26 m-HN oder weiterfihrende Abstimmungen mit den Behdrden erfordérlich.”

Aus den Ergebnissen der Baugrunduntersuchung ist ableitbar, dass der anstehende .

Boden grundsatzlich versickerungsfahig ist. Auf sudlichen Flachen ist. der hohe
Grundwasserstand bei ‘der Heérstellung von Versickerungsanlagen zu
beriicksichtigen. Gegebenenfalls werdén Bodenauffiillungen erforderlich, die bis
maximal 0,75 m Uber dem grundstiicksbezogenen Bezugspunkt zuldssig sind.

Die- Flachen des Plangebietes befinden sich im 'Einzugsbereich des sldlich
gelegenen, vorbeiflieRenden Gewassers 2. Ordnung (Graben LV 96) in der
Unterhaltungspflicht des Wasser- und Bodenverbandes.
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Das auf der PlanstralRe anfallende: Niederschlagswasser gilt als gering verschmutzt
und darf aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb von Trinkwasserschutzzonen
erst nach einer Vorreinigung in den Untergrund versickert.werden.

Im Rahmen der Erschliefungsplanung wurde nachfolgende technische Lésung zur
Versickerung erarbeitet. Das Niederschlagswasser der. PlanstraRen -wird Gber
Straenablaufe, die einen Schlammfang erhalten, in einen neuen Regenwasserkanal
eingeleitet und einer Sedimentationsanlage zugeflihrt. Innerhalb des nérdlichen und
des sudlichen Abschnittes der Planstralle wird jeweils eine Sedimentationsaniage mit
Schlammfang und Leichtfliissigkeitsabscheider (z.B. fir Ol-/Benzin) eingebaut. Das
so vorgereinigte Niederschlagswasser wird in ein Rohrrigolensystem (Rohrigolen mit
Versickerungsbox fir ein gréleres Speichervolumen), das innerhalb der Planstraﬁe
errichtet wird, eingeleitet und damit zur Versickerung gebracht.

Die Versickerungsanlage im sudlichen Bereich erhalt zusatzlich einen Notuberlauf
Uber. die. Herstellung einer Leitung mit Anbindung an das Gewésser 2. Ordnung
(Graben LV 96); stidostlich des Plangebietes.

Im sldlichen Planbereich wurde Schichtenwasser bei etwa 1,0 m unter Oberkante
Gelande angetroffen. Somit besteht die Mdglichkeit, dass die Versickerungsanlage
nicht ganzjahrig das Niederschlagswasser vollstindig ableiten kann. Aus diesem
Grund sind im Zuge der Ausfiihrungsplanung im stiddstlichen Teil des Plangebietes
weitere Baugrunduntersuchungen notwendig. Wenn “sich das zeitweilige Vorhan-
densein von Schichtenwasser bestatigt, muss die Versickerungsanlage eventuell an
anderer Stelle hergestellt werden. So ist ein Einbau der Anlage auch parallel zum
.Neuklosterweg“ im westlichen Grunstreifen der Strafie.mdglich.

Das auf den kiinftigen privaten Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf
den - Grundstlicken zur Versickerung zu bringen. Die grundséatzliche
Versickerungsfahigkeit des anstehenden Untergrundes wurde - mit - der
Baugrunduntersuchung nachgewiesen. Fur sudliche Grundsticke ist jedoch zu
beachten, dass keine fir die Versickerung optimale Verhaltnisse bestehen. Die
Verswkerungsanlagen mit Rickhaltung sind entsprechend grofflachig auszulegen.
Gegebenenfalls ist auch hier ein Notlberlauf in das Gewasser 2. Ordnung (Graben
LV 96) vorzusehen. Die Herstellung entsprechender Anlagen ist -Aufgabe der .
kiinftigen Grundstiickseigentiimer.

Mit dem Wasser: und Bodenverband ist im Zuge der weiterfilhrenden Planung die
Einleitung von. Niederschlagswasser der Planstrae und der privaten Grundstiicke in
Hinsicht auf die Einleitmenge und die technische Ausfilhrung abzustimmen. Ebenso
sind der Baubeginn und-die Fertngstellung anzumelden.

Die erforderlichen Einleitgenehmigungen und Abstlmmungeﬁ mit dem WAZ, der
unteren Wasserbehdrde sowie dem Wasser- und Bodenverband sind im Rahmen der
Erschlieung/ ErschlieBungsplanung durchzufiihren.

Das anfallende Regenwasser solite grundsatzlich vor der Versickerung auf den
jeweiligen Grundstiickeri oder der zentralen Ableitung in eine unterirdische
Regenwasserzisterne eingeleitet und z.B. zum Zwecke der Gartenbewasserung
genutzt werden.

Mit den Bauarbelten sind auf dem. Grundstiick eventuell vorhandene Drainageleitun-
gen und- sonstige Vorflutleitungen in ihrer Funktlonsfahlgkelt zu erhalten bzw. wie-
derherzustellen. . !
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3.4 Energleversorgung und Telekommumkatlon

Die Stromversorgung innerhalb der Stadt Warin ist durch die WEMAG AG gesmhert
Die neuen Versorgungsleitungen fir Eléktrizitit sind an vorhandene Leitun-
gen/Anlagen im Bereich' des ,,Neuklosten»veges“/ der Stralle ,Kirchtor* anzuschlie-
Ren.

Das Plangebiet wird von einer 20 kV-Freileitung in Ost-Westrichtung. gequert. Fur
diese Leitung ist im Zuge der ErschlieBung eine Erdverlegung vorzusehen, um die
Versorgung der daran angebundenen Grundstiické weiterhin zu sichern. Fir diese
Erdverlegung stehen Flachen (Fulweg)-innerhalb der 6ffentlichen Griinflache sowie
innerhalb der Planstrale zur Verfiigung.

Die erforderlichen vertraglichen Regelungen zur Sicherung der Stromversorgung im
Plangeblet smd im Rahmen der ErschlieBungsplanung mit der WEMAG AG zu tref-
fen.

Innerhalb der Stralle ,Kirchtor” ist eine Gasversorgungsleitung der HanseGas GmbH
vorhanden. Somit besteht fir das Plangebiet eine Anschlussmdglichkeit an das
Versorgungsnetz. Von dort ausgehend muss eine neue Versorgungsleitung zum und
dann innerhalb des Plangebietées verlegt werden. .

Auf die Verwendung fester Brennstoffe zum Betrieb von Heizungen und Warmwas-
seranlagen sollte im Interesse der Reinhaltung der Luft verzichtet-werden. .
Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz von erneuerbarer
Energien zu empfehlen. Anlagen zur Solarenergienutzung sind gemaf den Grtlichen
Bauvorschriften zugelassen. So sollten Vorkehrungen fiir den Einsatz von mindes-
tens 5 m? Solarthermie-Fléchen je Einzelhaus getroffen werden. Die Méglichkeit zur
Nutzung der Sonnenenergie solite bei der Exposition der Gebaude und der Dachfla-
chen beachtet werden.

Die_Versorgung mit Ahlagen der Telekommunikation wird durch die Deutsche Tele-
kom AG (Telekom) sichergestellt. Parallel zum ,Neuklosterweg® verlauft eine Freilei-
tung, fur die kinftig eine Erdverlegung vorgesehen ist. Im 6ffentlichen StralRenraum
stehen dafiir ausreichend Flachen zur Verfi]gung Seitens der Telekom wird darauf
hingewiesen, dass Voraussetzung fur ein Erdverlegung ist, dass im oéffentlichen
‘Straflenraum bzw. Gehweg geeignete und austeichende Trassen fiir d|e Unterbrin-
gung von Anlagen und Leitungen vorhanden sind und die Kosten fiir die kompletten-
Tiefbauarbeiten durch den Auftraggeber (ibernommen werden. Diese Hinweise -sind
im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu betrachten und durch vertragliche Verein-
barungen zu regeln. : -

3.5 Abfallentsorgung und Altlasten

Die Abfallentsorgung wird durch dle Abfallsatzung -das Landkrelses Nordwestmeck-
lenburg geregelt. Die Abfallbehalter sind am Tag der Entsorgung durch-den jeweili-.
gen Grundstiickseigentlimer an der PlanstraRe bzw. -am ,Neuklosterweg® bereitzu-
stellen. Auch die .Abfallbehélter der beiden ruckwartig gelegenen Grundstlicke sind
an der Planstrale bereitzustéllen. Die Festsetzung eines Miillbehéltersammelplatzes
ist aus Sicht der Stadt fur die Mullbehélter-dieser Grundstiicke nicht erforderlich, da
im Elnmundungsberelch von PlanstraBe mit dem privaten Stichweg ausreichend Fla-
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~ chen zur Verfugung stehen. Die Abfallentsorgung des anfallenden Hausmiills erfolgt
" durch den Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises.

Grundsatzlich sind. Stellplatze fur Abfallbehalter eﬁtsprechend den ortlichen Baunvor-
schriften so zu gestalten, dass eine leichte Reinigung mogllch ist und eine Ungezie-
ferentwncklung nlcht beglnstigt wird.

Anfallende Abfalle und Baumaterialien smd ordnungsgeman zu entsorgen oder einer
Wiederverwertung zuzufilhren. Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter
Bodenaushub ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und an Ort und_Stelle wieder zu
verwerten oder einer Wiederverwertung zuzufihren. -

Bei allen Mafdriahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkungen,
welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Veridnderungen des Bo-
dens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kdnnen, ver-
mieden werden.

Werden bei Bauarbeiten, Anze|chen fir bisher unbekannte Belastungen des
Untergrundes (unnatirlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter
Flussigkeiten, Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der
Grundstlicksbesitzer geman § 4 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur
ordnungsgemafien Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die
Anzeigepflicht.nach § 2' Abs. 1 LBodSchG M-V bei der unteren Bodenschutzbehdrde
des Landkreises Nordwestmecklenburg wird hingewiesen. Diese Pflicht gilt bei
BaumafRnahmen, Baugrunduntersuchungen oder &ahnlichen Einwirkungen auf den
Boden und den Untergrund zusétzlich auch fir Bauherren und die von ihnen
Beauftragten, Schadendgutachter, Sachverstandige und Untersuchungsstellen.
Sollten beim Aushub der Grében / Baugruben Hinweise-auf eine Bodenkontaminati-
on vorgefunden werden, ist ein Bodensachverstindiger mit der Untersuchung und
Bewertung. der fragluchen Substrate zu beauftragen.

Alle MafRnahmen sind so vorzubereiten und durchzufihren, dass eine
gemeinwohlvertragliche und geordnete Abfallentsorgung sichergestellt ist.

Bei Umbau- oder Abrissarbeiten insbesondere von vor 1990 errichteten Geb&uden
ist mit dem Vorkommen schadstoffhaltiger Baustoffe zu rechnen. In Betracht kom-
men insbesondere Asbest (z.B. Asbestzementplatten, Dichtungen, Dammstoffe)
Teerdle (z.B. Dachpappen) sowie Insektizide (tragendes Holz).

Bei Verdacht wird seitens der unteren Abfallbehérde geraten, durch einen Sachver-
standigen ein Schadstoffkataster anfertigen zu lassen und den Abbruch zu planen.
.Besondere Gefahrdungen gehen von schwach gebundenen Asbestprodukten aus
(z.B. Brandschutzplatten, Dichtungsmaterial, Isoliermaterial).

Arbeiten mit asbesthaltigen und/oder teerélhaltigen Abféllen sind in der Regel in An-
wesenheit einer sachkundigen Person unter Einhaltung der Gefahrstoffverordnung
" und der Technischen Regeln fiir Gefahrstoffe-TRGS 519 und/oder TRGS 551 durch-
fihren zu lassen: Die Anmeldung hat spéatestens 7 Tage vor Arbeitsbeginn bei der
zustandigen Arbeitsschutzbehérde, dem Landesamt fir Gesundheit und Soziales,
Friedrich-Engels-Stralle 47 in 19061 Schwerin zu erfolgen.

PO
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4. Immlssnonsschutz

Aufgabe von stadtebaulichen Planungen im Hinblick auf den Immissionsschutz |st es,
abschlieftend die Frage nach den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen zu
beantworten und daflir zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und
. Arbeitsverhaltnisse beachtet werden.

Die Stadt Warin hat sich mit der Immussuonsschutzproblematlk auselnandergesetzt

~Das Plangeblet liegt am ,,Neuklosterweg der als Anliegerweg zu bewerten ist. Das
Verkehrsaufkommen ist sehr gering. Durch die Errichtung von etwa 24 Wohngebau-
den kommt es zu einer Erhdhung des Verkehrsaufkommens. Es handelt sich dabei
jedoch ausschlieRlich um Anliegerverkehr. Unzuldssige Beeintrachtigungen durch
Verkehrslarm fiir die vorhandene als auch die geplante Bebauung sind aus Sicht der
Stadt Warin nicht zu erwarten. ;

Ostlich des ,Neuklosterweges® herrscht eine durchmischte Nutzung vor. Bei den laut
Gewerbeanmeldung ariséssigen Betrieben handelt es sich um nicht wesentlich st6-
rende Betriebe, dazu gehéren Baudienstleistungen, Lagerflichen eines. Dachde-
ckers, sowie privat genutzte Werkstattgebaude (private Oldtimersammlung)., Stidlich
des Plangebietes werden Flachen durch den Bauhof der. Stadt als Lagerflache (z.B.
fir Schneezaune, Winterstreugut) genutzt, die nur gelegentlich angefahren werden.
Es sind “der Stadt keine Emissionen bekannt, die zu unzuléssigen Beeintrachtigun-
gen der angrenzenden, vorhandenen Wohnnutzung fluhren.

Es kann daher-davon ausgegangen werden, dass es auch.flir das kunftlge Wohnge-
biet zu keinen unzulassigen Beeintrdchtigungen kommen wird.

Andere Emittenten, die nachhaltig auf das Plangebiet einwirken, sind nicht bekannt.
Landwirtschaftliche Einsatztage und ggf. -néchte, z.B. zur Emtezeit, auf angrenzen-
den.Ackerflachen sowie gelegentliche Geruchsbeldstigungen durch das Ausbringen
von Giille sind im landlich gepragtem Raum von den Anwohnern zu tolerieren.

5.  Eigentumsverhiltnisse und Planungskosten

Die Flachen des- Plangebietes stehen im Privateigentum sowie im Eigentum der
Stadt Warin. Anteilig werden die Planungskosten vom privaten Eigentiimer sowie von
der Stadt Warin Ubernommen. Die Refinanzierung der anfallenden Kosten erfolgt
Uber den Grundsticksverkauf.

R

6. -Sonstiges

Im Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Bau- und/oder Boden-
denkmale® betroffen. ‘Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmale unvermutet neu ent-
deckt, ist'dies gemaR § 11 Abs. 2 DSchG unverziglich der Unteren Denkmalschutz-
behérde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Vertreters
des Landesamtes fiir Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhal-
ten Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige. .
Das Plangebiet ist nicht als kampfmlttelbelastet bekannt. Es lSt jedoch nicht auszu-
schlieRen, dass bei TiefbaumaRnahmen Munitionsfunde auftreten kénnen. Aus die-

»

22




Stadt Warin - Satzung (iber den Bebauungsplan Nr. 24 ,Wohnbebauung am Neuklosterweg"

sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Soll-
ten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufge-
funden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der un-
mittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu be-
nachrichtigen. Noétigenfalls ist die Polizei und ggf. die értliche Ordnungsbehérde hin-
zuzuziehen. Wer Kampfmittel entdeckt, in Besitz hat oder Kenntnis von Lagerstellen
derartiger Mittel erhalt, ist verpflichtet, dies unverziiglich der 6rtlichen Ordnungsbe-
hérde anzuzeigen. : '
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1.1 Allgemein .

Teil 2 - Umweltbericht
1.  Einleitung i

Der Umweltbericht, als gesonderter Teil der Begriindung, legt die Belange des Natur-

und Umweltschutzes dar. GemaR §§ 2 (4) und 1 (6) Nr. 7 BauGB werden die Resul-

tate der Umweltprifung sowie gema& § 1a (3) BauGB die Ergebmsse der Eingriffs-
regelung aufgezeigt.
Far den Bebauungsplan Nr. 24 der Stadt Warin ,Wohnbebauung am Neuklosterweg*
werden innerhalb des Umweltberichtes die ermittelten voraussichtlichen Umweltaus-
wirkungen nach der Anlage des BauGB beschrieben und bewertet., Die Ergebnisse
werden gemaR § 2 (4) Satz 4 BauGB in der Abwégung berlicksichtigt.

b : ; ¢
Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Warin hat am 10.09.2015 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 24 ,Wohnbebauung am Neuklosterweg“ nach den
Maflgaben des § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) beschlossen.
Ziel war zu diesem Zeitpunkt die Errichtung eines Einfamilienhauses.

Nach Abstimmungen mit dem Vorhabentrager und der Stadt Warin soll nunmehr der —

gesamte Bereich zwischen dem Geldnde der ehemaligen Syringa Gartenbau GmbH
und den Flachen des Bauhofes, die sowohl private als auch stadtische Flachen
umfassen Uberplant werden, um kiinftig Flachen fiir eine Wohnnutzung bereitstellen
zu konnen. Dazu wurde in der Sitzung der Stadtvertretung am 29.09.2016 ein

geanderter Aufstellungsbeschluss gefasst. Mit dem hier betrachteten Bebauungsplan,

solleh die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung eines
Allgemeinen Wohngebietes im Nordosten von Warin geschaffen werden. Nach
Einschatzung des Landkreises Nordwestmecklenburg ist fiir die ‘Aufstellung des
Bebauungsplanes die Durchflihrung eines Regelverfahrens, also mit zweistufiger
Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung, erforderlich.

1.2 Lage und Charakteristik de§ Plangebietes
Das Plangebiet befindet sich im No;’dosten der Stadt Warin. Im direkten Umfeld ist
Wohnnutzung vorhanden. Des Weiteren werden bzw. wurden Teilbereiche landwirt-
schaftlich bzw. fir den Erwerbsgartenbau genutzt. Das Plangebiet wird durch land-
wirtschaftliche Flachen und Nutzgarten- bzw. Kleingartenflichen gepragt. In Teilbe-
reichen sind Geholzbestande vorhanden. Einige der Kleingarten sind aufgelassen.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 24 ist rund 2,4 ha grof3. “

. 3(
Naturrdumliche Gliederung |

| _
Landschaftszone: Hohenrlicken und Mecklenburgische Seenplatte (4)
Groflandschaft: Westmecklenburgische Seenlandschaft (40)

Landschaftseinheit: Sternberger Seengebiet (403)
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2. Umweltpriifung
2.1 Vorhaben und Planungsziel

Mit dem Bebauungsplan Nr. 24 beabsichtigt die Stadt Warin die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes zu schaffen.
Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt mit einer neuen Ringstralle, die an den
.Neuklosterweg* anbindet. :

Das stadtebauliche Konzept basiert auf den Zlelsetzungen der Stadt Warin und den
raumlichen Gegebenheiten im Bereich des Plangebietes. Ausfiihrliche Informationen
hierzu sind im stadtebaulichen Teil der Begrindung zu firiden.

2.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen
. Fachplanungen

Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM)

Fir den -planungsrelevanten Bereich werden u.a. nachfolgende Aussagen im
RREP WM getroffen..
- - Die Stadt Warin wird als Grundzentrum dargestellt und |st dem Mittelbereich
Wismar zugeordnet.
- Warin-liegt in einem Tourismusraum/ Tourismusentwicklungsraum.
- Sudlich von Warin befindet sich ein Vorbehaltsgeblet Naturschutz und ‘Land-
schaftspflege.
- Der Wariner See ist als Vorbehaltsgeblet Komperisation und Entwicklung dar-
gestellt. ,

Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg (GLRP WM) .

Da sich das Plangebiet im Siedlungszusammenhang der Stadt Warin befindet, sind
kaum spezifische Aussagen fiir das Gebiet selbst enthalten. Im GLRP WM werden
folgende Aussagen getroffen:
- Die Schutzwirdigkeit der Arten und Lebensrdume wird insbesondere im Be-
reich des Wariner Sees als sehr hoch eingestuft (Karte 3).
- Der Boden ist fiir die Umgebung Warins mit mittlerer bis hoher Schutzwirdig-
keit dargestelit (Karte 4).
- In Bezug auf die Trophieklassifizierung ist der Wariner See als schwach poly-
. froph gekennzeichnet (Karte 5).
- Die Schutzwirdigkeit des Grund- und Oberflachenwassers um Warin ist mit
einer Bewertung von hoch bis sehr hoch dargestellt (Karte 6).
- Warin befindet sich in einem Bereich, der als niederschlagsnormal dargestellt
ist (Karte 7)..
- Uberwiegend wird die Schutzwiirdigkeit des Landschaftsbildes um Warin als
sehr hoch eingestuft, ebenso wie die Schutzwlrdigkeit Iandschaftlicher Frei-
. raume (Funktionsbewertung) (Karte 8 und 9).
- Warin liegt im Bereich eines Verbindenden Landschaﬂselementes nach Arti-
-kel 10 der FFH-Richtlinie. Sudlich von Warin befindet sich ein FFH-Gebiet (DE
2236-303) (Karte 10).
- Warin liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes L 2a2 ,Seengebiet Warin
— Neukloster” und im Naturpark NP7 ,Sternberger Seenland” (Karte 11).
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- Den Bereichen um Warin wird eine herausragende Bedeutung hinsichtlich der
Sicherung der Erholungsfunktion in der Landschaft zugesprochen (Karte 13).

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Sledlungsraum werden kaum
umweltbezogene Ziele festgelegt bzw. spezifische Aussagen fur den
planungsrelevanten Bereich getroffen. Als naturschutzfachlich bedeutend wird die
Umgebung Warins, insbesondere der Wariner See, eingestuft.

Beeintrachtigungen der Ziele der Ubergeofdneten PIanung durch den hler
betrachteten Bebauungsplan sind nicht zu erwarten.

Geschiitzte Biotope

Die Biotopkartierung hat ergeben, dass innerhalb des Plangebietes bzw. im pla-
nungsrelevanten Bereich keine gem3lR §20. Naturschutzausfiihrungsgesetz
(NatSchAG M-V) unter Schutz stehende Biotope vorhanden sind. Im LINFOS--
Kartenportal sind ebenso keine geschiiizten Biotope verzeichnet.
Etwa 100 m nérdlich vom Plangebiet entfernt, befindet sich ein naturnaher Teich mit
alteren Ufergeholzen Dieses Biotop ist nach § 20 NatSchAG M-V gesetzllch ge-
schutzt:
Erhebliche anlagen- und baubedmgte Auswirkungen, die von dem kinftigen Wohn-
gebiet ausgehen kdnnten, sind nicht zu erwarten. Voraussichtlich werden sich ledig-
lich Licht- und Bewegungsreize sowie das Pradationsrisiko- sowie der Gerauschpe-
gel, verursacht durch den ,Betrieb” des kinftigen Wohngebietes (betriebsbedingte
Auswirkungen) verstirken.  Dabei ist zu beachten, dass bereits von vorhandenen
Gewerbe- und Wohngebieten im 100 m — Umkreis Stdrungen dieser-Art ausgehen
und somit. voraussichtlich éine Uberlagerung mit zusétzlichen mittelbaren Storwir-
kungen aus dem kiinftigen Wohngebiet erfolgt. Eine erhebliche Beeintrachtigung des
Biotops durch mittelbare Stérwirkungen ist somit nicht zu erwarten. Es erfolgt eine
Beriicksichtigung bei der Eingriffsbilanzierung innerhalb der Wirkzonen.
Ansonsten befinden sich innerhalb der Wirkzonen ausschliel3lich von menschllcher
Nutzung gepragte Biotop- und Nutzungstypen, die keine Wertbiotope darstelien.
Es ergeben sich daher keine erheblichen Beeintrachtigungen gesetzlich geschitzter
Biotopstrukturen.

N ! H
Schutzgebiete

3 .

Teilbereiche Warins sind Bestandteil des europaischen Schutzgebietssystems
NATURA 2000 und als FFH- und Vogelschutzgebiet ausgewiesen (s. Karte 10,
GLRP WM, 2008). ,

I Siden. des Stadtgebietes mit einem” Abstand von etwa 1,1 km zum Plangebiet

befindet sich das FFH-Gebiet DE 2236-303 ,Wariner Seenlandschaft‘. Im Osten und
Norden umfasst das: Gebiet der Stadt Warin Teilflachen des FFH- Gebietes DE 2137-
302 ,Schlemminer Walder und Kleingewasserlandschaft‘ sowie des Vogelschutzge-
bietes DE 2136- 401 ,Schlemminer Walder“. Die Entfernung zwischen den Schutz-
gebieten und dem Vorhabengeblet betragt mehr als 3,0 km. Aufgrund der Entfernung
zwischen dem Plangebiet und den aufgefiihrten Schutzgebieten sind Beeintréachti-
gungen der Schutzzwecke und Erhaltungsziele durch Realisierung des Vorhabens
innerhalb des Wariner Siedlungsbereiches auszuschlieen.

Das FFH-Gebiet DE 2136 - 302 ,Klaas- und Teppnitzbachtal sowie Uferzone
Neuklostersee® liegt: in -einer Entfernung von etwa 800 m zum nérdlichen Rand des
Plangebietes. - : : : :
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Bei den geschitzten Lebensraumtypen (s. Anhang | der FFH-Richtlinie) handelt es
sich um naturnahe nahrstoffreiche Stillgewasser sowie FlieRgewasser mit flutender
Ufervegetation, feuchte Hochstaudenfluren, kalkreiche Niedermoore, Buchenwalder,
Schlucht- und Hangmischwalder, Erlen-, Eschen- und Weichholzauenwalder. Die
geschitzten FFH-Arten laut Standartdatenbogen sind ausschliellich Arten, die in
oder an Gewassern leben. Da sich die geplante Wohnbebauung weit aul’erhalb die-
ser Lebensraumtypen befindet, werden durch die Bebauung keine erheblichen Wir-
kungen auf das betroffene Schutzgebiet hervorgerufen. Moglicherweise ist durch die
hinzuziehende Wohnbevdlkerung mit einer geringflgigen Erhdhung von Spaziergan-
gern am Teppnitzbach zu rechnen. Dies ist als Beeintrachtigung zu vernachlassigen.
Daher konnen durch das geplante Vorhaben hervorgerufene nachhaltige Beeintrach-
tigungen der Schutzzwecke und Erhaltungsziele des FFH-Gebietes ausgeschlossen
werden. Die Prifung der Vertraglichkeit des Vorhabens im Rahmen einer FFH-
Vertraglichkeitsprufung wird als nicht erforderlich erachtet.

Innerhalb des Plangebietes sind keine internationalen Schutzgebiete bekannt.

Die Stadt Warin und die angrenzende Umgebung liegen innerhalb des Landschafts-
schutzgebietes (LSG 2a2) ,Seengebiet Warin — Neukloster” (siehe folgende Abbil-
dung) sowie innerhalb des Naturparkes ,Sternberger Seenland” (MV NP 7). )

Im laufenden Planverfahren wurde das Plangebiet aus dem LSG durch die 10. Ande-
rungsverordnung herausgeldst, die am 10. April 2018 in Kraft trat. Die Planung steht
somit dem Schutzzweck des LSG nicht entgegen.

- . X
A - & 3 b N 1
Vgt S - M. W , » |

Abbildung 3: Lage des Plangebietes innerhalb des Landschaftsschutzgebietes
.Seengebiet Warin — Neukloster” (griine Markierung) vor der Herauslosung,
Luftbild © GeoBasis- DE/M-V, 2016
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3. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Flr eine Beurteilung voraussichtlicher Umweltauswirkungen wurden die folgenden
fachgesetzlichen Vorgaben des Umweltschutzes auf Bundes- und Landesebene be-
rucksichtigt.

Tabelle 2: Fachgesetzliche Vorgaben einzelner Schutzgliter

Schutzgut Fachgesetzliche Vorgaben

- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
Mensch - Verordnung zur Durchflihrung des BImSchG in der aktuellen Fas-
sung (BImSchV)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Pflanzen u. Tiere - Naturschutzausflihrungsgesetz (NatSchAG M-V)
- Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)

- FFH-Richtlinie

- BNatSchG (Eingriffsregelung)

pandschalt - NatSchAG M-V
Boden - BBodSchG
- Landeswassergesetz M-V (LWaG M-V)
Klima / Luft - EU-Wasserrahmenrichtlinie (EU WRRL)
- Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (WHG)
5 - BImSchG
Kultur- u. Sachgiiter - BImSchV

Der Zustand der Umwelt und deren Merkmale sind flr das Plangebiet einzeln und
auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt. Veranderungen der Schutzguter
sollen somit nachvollzogen, dokumentiert und bewertet sowie Mallnahmen zur Ver-
meidung, zur Verringerung und zum eventuellen Ausgleich negativer Umweltauswir-
kungen der vorliegenden Planung schutzgutbezogen abgeleitet werden.

3.1  Schutzgut ,Mensch*

Bei einer Beurteilung der Umweltvertraglichkeit im Hinblick auf das Schutzgut
Mensch stehen vor allem die Gesundheit und das Wohlbefinden des Menschen im
Vordergrund. Entscheidenden Einfluss nehmen dabei die Wohn- und Wohnumfeld-
funktionen sowie Erholungs- und Freizeitfunktionen. Wirtschaftliche und soziale As-
pekte sind nicht zu bertcksichtigen. Derzeit wird der nordliche Teil des Plangebietes
landwirtschaftlich genutzt. Zum Zeitpunkt der Kartierungen wurde Griindlinger ange-
baut. Die ehemaligen landwirtschaftlichen Gebaude befinden sich in einem ruindsen
Zustand. Im sudlichen Teil sind Kleingarten vorhanden, wovon nur noch wenige be-
wirtschaftet werden. Zwischen den Kleingarten und landwirtschaftlichen Flachen ist
ein Nutzgarten vorhanden, in dem Gartenbau und Huhnerhaltung betrieben werden.

Aufgrund der aktuellen Nutzung des Plangebietes besitzt es eine geringe Bedeutung
fur die Erholungsnutzung. Mit der Verwirklichung der hier betrachteten Planungsziele
und der Herstellung eines Wohngebietes, wird die Wohn- und Erholungsnutzung ge-
starkt. Es findet die Beseitigung eines stadtebaulichen Missstandes statt. Durch die
Errichtung von 25 Wohngebauden kommt es zu einer Erhéhung des Verkehrsauf-
kommens. Es handelt sich dabei ausschliel3lich um Anliegerverkehr. Unzulassige
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Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm flr bereits ansassige und zukunftige An-
wohner sind aus Sicht der Stadt Warin nicht zu erwarten. Andere Emittenten, die
nachhaltig auf das Plangebiet einwirken, sind nicht bekannt. Landwirtschaftliche Ein-
satztage und ggf. -nachte, z.B. zur Erntezeit, auf angrenzenden Ackerflachen sowie
gelegentliche Geruchsbelastigungen durch das Ausbringen von Gille sind im land-
lich gepragten Raum von den Anwohnern zu tolerieren.

Es kann von der Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ausgegangen
werden. Mit der Umsetzung der Planung sind keine erheblichen Beeintrachtigungen
des Schutzgutes Mensch zu erwarten.

3.2 Schutzgut ,Pflanzen und Tiere*

Erfassung des Baumbestandes

Gemalt Baumschutzkompensationserlass des Ministeriums fir Landwirtschaft, Um-
welt und Verbraucherschutz vom 15.10.2007 ist der Bestand an geschuitzten Bau-
men auf Grundlage der Vermessungsunterlagen und eigenen Erhebungen fur das
Plangebiet zu erheben. Ein Lage- und Hohenplan fir das Plangebiet inklusive der
Aufnahme des Baumbestandes wurde vom Vermessungsbiiro Sohn angefertigt.
Grundlage fur die Bewertung des Baumbestandes bilden die eigenen Biotoperhe-
bungen und Baumaufnahmen.

Gemal § 18 Naturschutzausfihrungsgesetz (NatSchAG M-V) sind Baume mit einem
Stammumfang von mindestens 100 Zentimetern, gemessen in einer Hohe von
1,30 Metern Uber dem Erdboden, gesetzlich geschitzt. Des Weiteren werden Aus-
nahmen erlautert. Dazu zahlen u.a. Baume in Hausgarten mit wenigen Ausnahmen,
Obstbaume und Baume in Kleingartenanlagen im Sinne des Kleingartenrechts.
Innerhalb des Plangebietes sind mehrere gesetzlich geschiutzte Baume vorhanden.
Der vorhandene Baumbestand befindet sich Uberwiegend innerhalb von Nutzgarten
und aufgelassenen Kleingarten.

Zwei Eschen-Ahorne und eine Weide sind durch jliingere Sturmereignisse umgesturzt
und werden demzufolge im Bestand nicht mehr dargestellt.

Im Bereich der sich in Nutzung befindenden Kleingarten ist eine Birke (Betula pendu-
la) vorhanden. Hier liegt kein Schutzstatus gemall § 18 NatSchAG vor. Dies gilt
ebenfalls fur vorhandene Obstbaume.

Baume bzw. Baumkronen, die sich innerhalb von Baugrenzen oder der Planstrale
befinden, missen entfernt werden. Teilweise werden zur Vermeidung von Beein-
trachtigungen die Baugrenzen zugunsten von Baumwurzelbereichen angepasst, so
dass vor allem stdlich am Plangebiet liegende Baume (Hainbuchen) geschont wer-
den. Drei Rosskastanien, die zwischen Neuklosterweg und kinftigem Wohngebiet
liegen, konnen erhalten werden. Ebenso drei Eichen an der nordwestlichen Plange-
bietsgrenze, die sich teilweise innerhalb, teilweise aulRerhalb des Plangebietes befin-
den. Die Eichen haben Stammumfange von uber 100 Zentimetern. Die genannten zu
erhaltenden Baume werden mit Erhaltungsgeboten festgesetzt.
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Abbildung 4: Rosskastanie am Neuklosterweg

Baume ab einem Stammumfang von 50 cm, die zu entfernen sind, werden unabhan-
gig von der Baumart gemal Baumschutzkompensationserlass ausgeglichen (siehe
5.2.4). Fur Baume, die dem gesetzlichen Schutz nach § 18 NatSchAG M-V unterlie-
gen, wurden im laufenden Planverfahren entsprechende Ausnahmeantrage gemaf §

Abbildung 5: Hange-Birke im Kleingarten

A A °

18 Abs. 3 NatSchAG M-V bei der unteren Naturschutzbehorde gestellt.

In der nachfolgenden Tabelle wird aufgezeigt, welche Baume entfernt werden sollen:

Tabelle 3: Geplante Baumrodungen

(Aesculus hippocastanum)

1 Stk. 140 (§)

Baumrodungen Baume mit StU. 50 - 150 cm Baume mit StU. 150 - 250 cm
Tanne

(Picea spec.) 4 Stk. 120 (§)
Berg-Ahorn

(Acer platanoides) 1 Stk. 90
Hange-Birke

(Betula pendula) 1 Stk. 110
Pflaume

(Prunus domestica) 1 Stk. 60
Birne

(Pyrus spec.) 1 Stk. 95
Rosskastanie 1 Stk. 62

1x 190 (§)

Eschen-Ahorn
(Acer negundo)

1 Stk. 100 (§)
1 Stk. 135 (§)

§: Baume gemaR § 18 NatSchAG M-V geschiitzt

StU.: Stammumfang
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Artenschutzrechtliche Betrachtung

Zur Beachtung der artenschutzrechtlichen Belange wurde eine Potentialabschatzung
durchgefiihrt. Es ergibt sich eine potentielle Betroffenheit der Artengruppen Fleder-
mause und Brutvogel. Fur die Gbrigen Artengruppen konnte eine Betroffenheit auf-
grund von fehlenden Habitatanspriichen ausgeschlossen werden. Fur die Artengrup-
pe Fledermause konnte eine potentielle Bedeutung des Plangebietes als Nahrungs-
habitat herausgearbeitet werden. Der Nutzung des Plangebietes als Jagdrevier wird
eine untergeordnete Bedeutung beigemessen, da ahnliche Strukturen ausreichend in
der Umgebung vorhanden sind. Die vorhandenen Gebaude- und Gehdlzstrukturen
weisen keine Eignung als Winter- oder Sommerquartier auf. Eine artenschutzrechtli-
che Betroffenheit der Artengruppe Fledermause wird somit ausgeschlossen. Fur die
Artengruppe der Brutvogel konnte eine potentielle Bedeutung des Plangebietes fir
die Gilden Geholz-und Gebuschbriter sowie Bodenbriter festgestellit werden. Die
innerhalb des Plangebietes vorhandenen Gebaude bzw. Gebaudereste wurden hin-
sichtlich einer Nutzung durch Gebaudebruter untersucht. Es konnten keine Nester
entsprechender Arten wie Rauch- oder Mehlschwalbe vorgefunden werden. Eine
Beeintrachtigung der Gilde Gebaudebriter wird ausgeschlossen.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdanden ist die Gehdlz- und Vegetationsbeseiti-
gung bzw. der Abbruch von Gebauden vor Beginn der Brutzeit, d.h. innerhalb des
Zeitraumes vom 01.10. bis zum 29.02. auszufuhren, so dass weder aktuell genutzte
Niststatten noch die Gelege der potentiell vorkommenden Brutvogel zerstort werden.

Unter Beachtung der genannten Maflnahmen ergeben sich keine erheblichen Beein-
trachtigungen des Schutzgutes ,Pflanzen und Tiere".

3.3 Schutzgut ,,Boden*

Im Natur- und Landschaftshaushalt sowie im Stoffkreislauf hat das Schutzgut ,Bo-
den“ wesentliche Funktionen. Er Gbernimmt das Filtern, Speichern, Puffern und die
Umwandlung verschiedenster Stoffe und ist Lebensraum fur Bodentiere, Mikroorga-
nismen sowie fir Pflanzen und deren Wurzeln. Die Eigenschaften des Bodens (Sub-
strat, Humusgehalt und Hydromorphologie) sind wesentlich flir die Auspragung der
naturlich auftretenden Vegetation.

Hinzu kommt laut § 2 BBodSchG die Bedeutung des Bodens fir den Menschen als
Produktionsgrundlage fir dessen Ernahrung, als Standort fur die Besiedelung und
als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte.

Gemal der LINFOS-Datenbank stehen im Plangebiet sickerwasserbestimmte Sande
an.

Bewertung
Die maRgeblichen Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Boden entstehen durch die

Bodenversiegelungen bzw. Uberbauung. Zusatzlich zu der Beeintrachtigung durch
Versiegelung/Uberbauung kann es zu Beeintrachtigungen durch Bodenauftrag und
-abtrag kommen. Es bestehen bereits anthropogene Vorbelastungen, wie Versiege-
lungen durch die ehemaligen Nutzungen. Innerhalb des Plangebietes ist es vorgese-
hen, Grunstrukturen zu erhalten bzw. neu zu schaffen. Beeintrachtigungen des Bo-
dens durch Versiegelung werden im Rahmen der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzie-
rung bertcksichtigt und es werden erforderliche Ausgleichsmallnahmen festgesetzt.
In der Bauphase besteht die Gefahr, dass es zu Bodenverdichtungen durch den Ein-
satz von schweren Baugeraten und die Lagerung von Baumaterialen kommt. Nach
Beendigung der Bauarbeiten sind baubedingte Beeintrachtigungen (wie Bodenver-
dichtungen, Fahrspuren, Fremdstoffreste) zurickzunehmen.
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Die Ergebnisse des vorliegenden geotechnischen Untersuchungsberichtes sind bei
der ErschlieBungs- und Entwasserungsplanung (siehe Schutzgut Wasser) zu be-
rucksichtigen. Unter Bertcksichtigung der Ergebnisse des geotechnischen Untersu-
chungsberichtes und der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung kommt es mit der Umset-
zung der Planung zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes ,Bo-
den”.

3.4 Schutzgut ,,Klima und Luft"

Das Klima des Untersuchungsraumes ist Uberwiegend maritim gepragt. Die durch-
schnittliche Jahresniederschlagsmenge von ca. 600 mm des Gebietes liegt weit unter
der durchschnittlichen Menge anderer Regionen in Mecklenburg-Vorpommern. Wei-
ter druckt sich der maritime Einfluss in der hohen Luftfeuchtigkeit und dem ausgegli-
chenen Temperaturjahresgang von 7,9°C - 8,1°C aus. Westliche Hauptwindrichtun-
gen bei mittleren Windgeschwindigkeiten um 5 m/s pragen weiter die klimatische Si-
tuation im Planungsgebiet.

Bewertung
Mit den vorliegenden Planungen werden keine Eingriffe in das Schutzgut ,Luft und

Klima“ geplant, welche den aktuellen Zustand dauerhaft negativ beeinflussen kénn-
ten.

3.5 Schutzgut ,Wasser*

Grundwasser

Der Grundwasserflurabstand betragt laut Darstellung der LINFOS-Datenbank Uber-
wiegend <= 2 m. Die Grundwasserressourcen werden als potenziell nutzbares Dar-
gebot mit hydraulischen und chemischen Einschrankungen beschrieben.

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone |l der
Grundwasserfassung Warin sowie innerhalb der Trinkwasserschutzzone IIl der Ober-
flachenwasserfassung Warnow-Rostock.

Bewertung
Nachhaltige Auswirkungen auf das lokale Grundwasservorkommen sind durch den

vorliegenden Bebauungsplan Nr. 24 nicht zu erwarten. Die mit der Lage innerhalb
der Trinkwasserschutzzonen verbundenen Verbote und Nutzungsbeschrankungen
sind gemal} der Richtlinie fir Trinkwasserschutzgebiete (DVGW Regelwerk Arbeits-
blatt W 101) ebenso wie die Bestimmungen der Schutzzonenverordnung (Beschluss
Nr. 64-14/76 und 54-15/80) zu beachten.

Niederschlagswasser

Fur die Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers liegt ein Konzept vor,
dass im weiteren Planverfahren durch zusatzliche Untersuchungen weiter konkreti-
siert wird. Grundlage fur das Entwasserungskonzept sind bodengutachtliche Unter-
suchungen sowie die ErschlieBungsplanung. Ausfuhrliche Informationen dazu sind
im Teil | der Begriindung enthalten.

Anfallendes Niederschlagswasser soll grundsatzlich vor Ort zur Versickerung
gebracht werden. Aus den Ergebnissen der Baugrunduntersuchung ist ableitbar,
dass der anstehende Boden grundsatzlich versickerungsfahig ist. Auf stdlichen
Flachen ist der hohe Grundwasserstand bei der Herstellung von
Versickerungsanlagen zZu berucksichtigen. Gegebenenfalls werden
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Bodenauffiillungen erforderlich, die bis maximal 0,5m Uber dem kinftigen
Strallenniveau zulassig sind.

Das auf der PlanstralRe anfallende Niederschlagswasser gilt als gering verschmutzt
und darf aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb von Trinkwasserschutzzonen
erst nach einer Vorreinigung in den Untergrund versickert werden. Im Rahmen der
ErschlieBungsplanung wurde nachfolgende technische Lésung zur Versickerung
erarbeitet. Das Niederschlagswasser der Planstralen wird (ber StralRenablaufe, die
einen Schlammfang erhalten, in einen neuen Regenwasserkanal eingeleitet und
einer Sedimentationsanlage zugefuhrt. Innerhalb des nérdlichen und des sudlichen
Abschnittes der Planstrale wird jeweils eine Sedimentationsanlage mit Schlammfang
und Leichtflissigkeitsabscheider (z.B. fiir Ol-/Benzin) eingebaut. Das so
vorgereinigte Niederschlagswasser wird in ein Rohrrigolensystem (Rohrigolen mit
Versickerungsbox flr ein groReres Speichervolumen), das innerhalb der Planstralle
errichtet wird, eingeleitet und damit zur Versickerung gebracht. Die
Versickerungsanlage im sudlichen Bereich erhalt zusatzlich einen Notuberlauf Uber
die Herstellung einer Leitung mit Anbindung an das Gewasser 2. Ordnung (Graben
LV 96), sudostlich des Plangebietes. Somit wird (berschissiges Regenwasser
vorgereinigt in den Graben eingeleitet, der die Vorflut zum Grolken Wariner See
bildet.

Im stdlichen Planbereich wurde Schichtenwasser bei etwa 1,0 m unter Oberkante
Gelande angetroffen. Somit besteht die Moglichkeit, dass die Versickerungsanlage
nicht ganzjahrig das Niederschlagswasser vollstandig ableiten kann. Aus diesem
Grund sind im Zuge der Ausfuhrungsplanung im stdostlichen Teil des Plangebietes
weitere Baugrunduntersuchungen notwendig. Wenn sich das zeitweilige Vorhan-
densein von Schichtenwasser bestatigt, muss die Versickerungsanlage eventuell an
anderer Stelle hergestellt werden. So ist ein Einbau der Anlage auch parallel zum
.Neuklosterweg" im westlichen Grunstreifen der Stralde moglich.

Fir die Einleitung von Niederschlagswasser in den Graben LV 96 ist in der Regel
eine wasserrechtliche Erlaubnis sowie der Nachweis erforderlich, dass geman
europaischer Wasserrahmenrichtlinie durch die Einleitung keine Verschlechterung
der chemischen und okologischen Qualitat des Gewassers verursacht wird. Hierzu
ist auch eine Prognose Uber die einzuleitende Menge des Niederschlagswassers
notwendig.

Die erforderlichen Einleitgenehmigungen und Abstimmungen mit dem WAZ, der
unteren Wasserbehorde sowie dem Wasser- und Bodenverband sind im Rahmen der
Erschlieung/ ErschlieBungsplanung durchzuftuhren.

Oberflachenwasser

Innerhalb des Plangebietes sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Im Rahmen der Entwasserungsplanung ist vorgesehen einen Teil des Nieder-
schlagswassers in den Graben LV 96, der die Vorflut zum Grolken Wariner See bil-
det, vorgereinigt einzuleiten. Da der Grol3e Wariner See zu den berichtspflichtigen
Gewassern der europaischen Wasserrahmenrichtlinie gehort, ist zu gewahrleisten,
dass durch die Einleitung in die Vorflut keine Verschlechterung des chemischen und
okologischen Zustandes des Sees bzw. des Grabens eintritt.

Aufgrund der oben dargestellten Maflnahmen und der zu erwartenden Nieder-
schlagswassereinleitung aus dem kinftigen Wohngebiet ist bisher davon auszuge-
hen, dass keine Verschlechterung des dkologischen Zustands/ Potentials des Ober-
flachenwasserkorpers vorliegt (Verschlechterungsverbot). Es ist vorgesehen aus-
schlieBlich Uberschissiges Niederschlagswasser, das nicht versickert werden kann,
geregelt einzuleiten. Durch entsprechende technische Vorrichtungen erfolgt eine
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adaquate Reinigung des Niederschlagswassers. Somit ist eine Verschlechterung des
chemischen Zustandes aufgrund der geplanten Einleitung nicht zu erwarten.

Das Vorhaben behindert ebenso nicht Mallnahmen gemal der Bewirtschaftungsvor-
planung (Verbesserungsgebot). Schlussfolgernd liegt voraussichtlich eine Vereinbar-
keit des Vorhabens bezliglich der Wasserrahmenrichtlinie vor.

Ein entsprechender Nachweis ist im Rahmen der ErschlieRungsplanung zu erbrin-
gen.

3.6  Schutzgut ,,Kultur- und sonstiger Sachgiiter*

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine Denkmaler oder sonstige Kultur- und
Sachguter innerhalb des Plangebietes bekannt.

Durch die vorliegende Planung kommt es zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen
des Schutzgutes ,Kultur- und sonstige Sachgtiter”.

3.7 Schutzgut ,,Landschaft”

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Siedlungsbereiches der Stadt Warin. An
die stillgelegte Bahntrasse im Westen grenzt das neue Wohngebiet an, das mit dem
Bebauungsplan Nr. 19 planungsrechtlich vorbereitet wurde. Im Norden liegen die
Flachen des insolventen Gartenbaubetriebes mit leerstehenden Gebauden, den teil-
weise langestreckten Gewachshausern. Im Osten stellen sich die Gebaude mit einer
durchmischten Nutzung dar.

Flachen sowie Gebaude innerhalb des Plangebietes liegen teilweise brach.

Aufgrund der Lage und der Ziele des Bebauungsplanes wird von keinen erheblichen
Beeintrachtigungen auf das Landschaftsbild ausgegangen. Vielmehr erfolgt die Be-
seitigung eines stadtebaulichen Missstandes. Die Stadt Warin geht davon aus, dass
mit der Realisierung der Planung auch positive Entwicklungseffekte auf die insbe-
sondere nord- und norddstlich gelegenen Flachen ausgehen werden.
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3.8 Wechselwirkungen der Umweltauswirkungen einzelner Schutzgtiter

Grundsatzlich sind nachfolgende Wechselwirkungen zu bertcksichtigen:

Schutzgut

Wechselwirkungen mit anderen Schutzgttern

Menschen

- Die Schutzgtiter ,Pflanzen u. Tiere®, ,Boden®, Wasser®, ,Klima/Luft* und
.Landschaft” bilden die Lebensgrundlage des Menschen.

Pflanzen

- Abhangigkeit der Vegetation von abiotischen Standorteigenschaften
(Bodenform, Grundwasserflurabstand, Klima)

- Bestandteil bzw. Strukturelement des Landschaftsbildes
- Anthropogene Vorbelastung der Biotopstrukturen

Tieré .

- Abhangigkeit der Tierwelt von biotischer bzw. abiotischer
Lebensraumausstattung (Vegetation, Biotopvernetzung, Wasserhaushalt,
Boden)

- Anthropogene Vorbelastungen der Einzelindividuen und/oder der
Lebensraume (Stérung, Verdréangung)

Boden

- Abhangigkeit der Eigenschaften von geologischen, wasserhaushalt-
lichen, geomorphologischen und vegetationskundlichen Verhaltnissen

- Lebensraum fir Tiere und Menschen, Standort fir Biotope bzw. Pflan-
zengesellschaften sowie in Bedeutung fir den Wasserhaushalt (Grun-
wasserneubildung, Retentionsfunktion, Grundwasserschutz, Grundwas-
serdynamik)

- Anthropogene Vorbelastungen (Bearbeitung, Stoffeintrage, Verdichtung
und Versiegelung)

Wasser

- Abhangigkeit der Grundwasserneubildung von Boden-, Vegetations- und
Nutzungsfaktoren

- Anthropogene Vorbelastung durch aktuelle Nutzung

Klima u. Luft

- Aufgrund der Kleinflachigkeit des vorliegenden Geltungsbereiches sind
im konkreten Fall keine relevanten Wechselwirkungen zu erwarten

Lands_chaft

- Pragung des Landschaftsbildes durch Faktoren, wie Relief, Vegetation
und Nutzung

- Anthropogene Vorbelastungen des Landschaftsbildes und Landschaft-
raumes durch Uberformung

Tabelle 4: Wechselwirkungen einzelner Schutzguter

Wechselwirkungszusammenhange und funktionale Beziehungen innerhalb und zwi-
schen einzelnen Schutzgltern, welche fir das Vorhaben von Relevanz sind, wurden
im Rahmen der schutzgutbezogenen Auswirkungsprognose bertcksichtigt.
Infolge der Wechselbeziehungen zwischen den einzelnen Schutzgutern und des
Ausbleibens der Addition und Potenzierung der Wirkungen bei den Bebauungsplan-
ausfihrungen kann nicht davon ausgegangen werden, dass erhebliche Beeintrachti-
gungen zu erwarten sind.
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4. Entwicklungsprognose zum Umweltzustand
41 Entwicklung des Umweltzustandes bei Planungsdurchfiihrung

Mit den Zielen des Bebauungsplanes Nr. 24 der Stadt Warin werden hauptséachlich
Auswirkungen durch Versiegelungen im Zusammenhang mit der Errichtung der
Wohngebaude und der entsprechenden Erschliefung hervorgerufen. Zum Ausgleich
werden ggf. im weiteren Planverfahren Minimierungs- und Kompensationsmafnah-
men innerhalb und aulerhalb des Plangebietes festgelegt. Grunstrukturen werden im
Zusammenhang mit den offentlichen Griunflachen, u.a. der geplanten Parkanlage im
Nordwesten des Plangebietes, sowie in den kinftigen Gartenbereichen neu geschaf-
fen bzw. bleiben erhalten.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass durch das Vorhaben des Bebau-
ungsplanes Nr. 24 der Stadt Warin die Entwicklung des Umweltzustandes des pla-
nungsrelevanten Bereiches nicht erheblich negativ beeinflusst wird.

4.2 Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung

Bei einer Nichtdurchfihrung der vorliegenden Bebauungsplanung wirden die aktuel-
len Nutzungen innerhalb des Plangebietes wahrscheinlich fortgesetzt. Allerdings
bleibt anzumerken, dass ein Teil der Kleingarten bereits ungenutzt ist und hier suk-
zessive Prozesse eingesetzt haben. Ebenso sind Gebaude im ruinésen Zustand vor-
handen, die weiterhin dem Verfall ausgesetzt waren.

Demzufolge wirde der Verfall der Gebaude weiter voranschreiten und der Geholz-
aufwuchs zunehmen. Mit der hier betrachteten Planung wird auch ein stadtebaulicher
Missstand beseitigt und erforderliches Wohnbauland im Stadtgebiet bereitgestellt.

4.3 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Mit der Planung sollen teilweise brachliegende oder sich bereits in stadtischer Nut-
zung befindende Flachen einer neuen Nutzung zugeflhrt werden. Westlich des
Plangebietes angrenzend an den Wariner See sind bereits neue Einfamilienhauser
entstanden bzw. entstehen derzeit. Diese positive stadtebauliche Entwicklung wird
mit dem hier betrachteten Bebauungsplan weitergefuhrt.

Aufgrund der dargestellten Argumentation wird auf eine Alternativenprifung verzich-
tet.
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5. Eingriffsregelung
5.1 Gesetzliche Grundlage der Bilanzierung

Durch die Inhalte des Bebauungsplanes Nr. 24 der Stadt Warin werden Eingriffe in
die Leistungs- oder Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes vorbereitet. Grundlage
bildet hierfur folgende Gesetzesgrundlage:

§ 14 BNatSchG - Eingriffe in Natur und Landschaft

(1) .Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne dieses Gesetzes sind Verénde-
rungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Verédnderungen des
mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasser-
spiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und
das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.”

5.2 Eingriffsbilanzierung
5.2.1 Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 24 liegt im Norden der Stadt Warin. Nord-
lich des Plangebietes befinden sich Sandacker sowie das Gelande einer Gartnerei,
die seit mehreren Jahren brach liegt. Innerhalb des Gartnereigelandes befindet sich
ein naturnaher Teich mit umfangreichem Uferbewuchs aus alteren Weiden (SE).
Zwischen der ehemaligen Gartnerei und dem Plangebiet befinden sich Flachen einer
ehemaligen Obstplantage, die aktuell nicht genutzt werden. Ostlich grenzt der
,Neuklosterweg" an. Westlich des Plangebietes befindet sich ein stillgelegtes Bahn-
gleis parallel zur dort befindlichen Seestralte. Die Bdschungen entlang der Bahnglei-
se sind mit heimischen Baumen und Strauchern bewachsen (PWX). Teilweise sind
auch Koniferen aus den angrenzenden Gartengrundstiicken eingewandert. Sudlich
des Plangebietes befinden sich Kleingarten-Brachflachen (PKU).

Der nordliche Teil des Plangebietes wird von Sandackerflachen (ACS) eingenom-
men. Die Ackerflaiche war zum Zeitpunkt der Kartierungen (August 2017) mit Grun-
diinger bestellt. An den Randbereichen der Ackerflache wachst ruderaler Kriechra-
sen (RHK). Sidlich der Ackerflachen schlieien sich Nutzgarten (PGN) an. Es sind
neben angelegten Blumen- und Gemusebeeten einige jingere Obstbaume und auch
Zierrasenbereiche vorhanden. Des Weiteren ist ein Teilbereich fur die Haltung von
Hihnern, Gansen und Enten eingezaunt. Innerhalb dieses Gartenareals sind mehre-
re Schuppen- bzw. Lagergebaude vorhanden. Teilweise werden diese genutzt. An-
dere Gebaude stehen leer und verfallen. An der nordostlichen Plangebietsgrenze
befindet sich ein noch in Nutzung befindliches Werkstattgebaude. Innerhalb der
Nutzgartenflache sind mehrere Baume vorhanden. Es handelt sich tuberwiegend um
Laubgehdlze, wie Rosskastanie oder Eschen-Ahorn, und verschiedene Obstgeholze
sowie jlingere Fichten. Im stddstlichen Teil des Plangebietes sind 5 Kleingartenpar-
zellen vorhanden, von denen 2 aktuell genutzt werden und 3 brach liegen. Die akti-
ven Kleingarten sind als strukturarme Kleingartenanlage (PKA) und die Brachen als
aufgelassene Kleingartenanlage (PKU) einzustufen. Im siudwestlichen Plangebiet
befindet sich ein zusammenhangender Gehdlzbereich, an dem sudlich und westlich
ausgewachsene Hainbuchenhecken angrenzen, die sich aulerhalb des Plangebietes
befinden. Innerhalb der Flache sind schmalstammige Obst- und Ziergeholze sowie
Zierstauden vorzufinden, die aus einer vorhergegangenen Kleingartennutzung
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stammen. Die Flache wird aufgrund der ehemaligen Nutzung und der angrenzenden,
von menschlicher Nutzung gepragten Flachen sowie der Uberwiegend einheimischen
Laubgehdlze als Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten (PWX) aufgenommen.

Biotopkartierung vom 26.03.2018 (mit Korrektur vom 31.07.2018)
(Luftbild: @ GeoBasis DE/M-V 2018)

Legende Baumbestand A
1: Pflaume 5: Birne

2: Rosskastanie 6: Tanne =il .

3: Stiel-Eiche 7: Berg-Ahorn o & |
4: Eschen-Ahorn 8: Hange-Birke !

Abbildung 6: Bestandsplan der Biotoptypen
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5.2.2 Grundlagen zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Die Kompensationswertermittlung erfolgt methodisch auf Grundlage der ,Hinweise
zur Eingriffsregelung” des Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V
(1999).

Stralen- und Wegeflachen innerhalb des Wohngebietes werden als Vollversiegelung
bilanziert. Fir die WA-Flachen gilt ein Versiegelungsgrad von 0,25 + 50 % (= 0,375).

Das Kompensationserfordernis (Kompensationsflachenaquivalent) ergibt sich durch
Multiplikation von betroffener Flache, Kompensationsfaktor und Korrekturfaktor Frei-
raumbeeintrachtigung.

Die Ermittlung der Wertstufe und des entsprechenden Kompensationsfaktors erfol-
gen auf Grundlage des Biotoptypenkatalogs der Anlage 9 der Hinweise zur Eingriffs-
regelung. In nachfolgender Tabelle sind diese Werte zusammengefasst dargestellt.
Biotope, die nicht innerhalb von Baufeldern bzw. den Wirkzonen liegen sind nicht
aufgefiihrt. Gleichfalls bleiben Biotope mit einer Wertstufe < 2 und Biotope, die nicht
Lebensraum storungsempfindlicher Tierarten sind innerhalb der Wirkzonen unbe-
rucksichtigt.

Tabelle 5: Biotoptypen im Plangebiet und in den Wirkzonen einschlieBlich Werteinstufung

Nr. Code MV Biotopname Wertstufe | Kompensationsfaktor
5.3.3 SE Naturnaher Teich 3 6
10.1.3 RHK Ruderaler Kriechrasen 2 2.5
12.11 ACS Sandacker 1 1
1311 PWX Siedlungsgehdlz aus heimischen 1-2 15
Baumarten
13:7:2 PKA Strukturarme Kleingartenanlage - 0,3
13.7.3 PKU Aufgelassene Kleingartenanlage 1-2 1,5
13.8.3 PGN Nutzgarten - 0.3

Begriindung zur Wahl der Kompensationsfaktoren

53.3 Naturnaher Teich (SE)

Das kleine Stillgewasser liegt innerhalb des Gelandes der ehemaligen Gartnerei.
Dieses Biotop ist nach § 20 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzt. Da die Gartnerei
seit mehreren Jahren brach liegt, sind das Stillgewasser und die umfangreiche
Ufervegetation, die aus alteren Weiden besteht, relativ ungestort. Allerdings sind im
100 m Umkreis des Biotops Stérquellen wie Gewerbebetriebe (im Osten) und das
vorhandene Einfamilienhausgebiet (im Westen) vorhanden. Teilweise ist das Gelan-
de der ehemaligen Gartnerei eingezaunt, so dass sich das Biotop in einer offensicht-
lich stark anthropogen gepragten Lage befindet. Daher wird ein mittlerer Kompensa-
tionsfaktor von 5,5 zugrunde gelegt.

10.1.3 Ruderaler Kriechrasen (RHK)

Die betroffenen ruderalen Kriechrasenflachen sind innerhalb des Plangebietes bzw.
der Wirkzonen nur als Saumstrukturen von Acker-, Stral3en- oder Nutzgartenflachen
ausgepragt. Daher haben sie als Habitat eine eher untergeordnete Bedeutung und
werden auch von angrenzenden Nutzungen (z.B. Pestizideintrag, Verkehrsemissio-
nen) beeintrachtigt. Deshalb wird ein geringerer Kompensationsfaktor von 2,5 in An-
satz gebracht.
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12.1.1 Sandacker (ACS)
Aufgrund der intensiven Bewirtschaftung des Ackers wird ein geringerer Kompensa-
tionsfaktor von 1 verwendet.

13.1.1 Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten (PWX)

Im studwestlichen Bereich des Plangebietes befindet sich eine Flache mit vor allem
jungeren Obstgehodlzen. Westlich des Plangebietes wachsen auf den Boschungen
entlang der ehemaligen Bahngleise vorwiegend heimische Straucher und B&ume
(vor allem Eichen). An diese linear ausgepragten Geholzflachen grenzen Verkehrs-
flachen (Seestralte), Brachflachen, Acker oder Nutzgarten an. Teilweise sind Konife-
ren in die Gehdlzflachen eingewandert.

Aufgrund der Vorbelastung und der Auspragung wird fur die genannten Gehdlzfla-
chen die untere Wertstufe von 1 und dabei der hohere Kompensationsfaktor von 1,5
in Ansatz gebracht.

13.7.2 Strukturarme Kleingartenanlage (PKU)

Die beiden noch vorhandenen Kleingartenparzellen im sudlichen Plangebiet sind vor
allem von Gemusebeeten und Zierrasen gepragt. Es sind kaum wertgebende Ge-
holzanpflanzungen vorhanden. Es wird ein unterer Kompensationsfaktor von 0,3 zu-
grunde gelegt.

13.7.3 Aufgelassene Kleingartenanlage (PKA)

Die Kleingarten wurden augenscheinlich erst vor kurzer Zeit aufgegeben. Die Beet-
strukturen sind noch gut erkennbar. Teilweise befinden sich Anhaufungen mit Unrat
auf den Flachen. Daher werden die untere Wertstufe von 1 und ein unterer Kompen-
sationsfaktor von 1 zugrunde gelegt.

13.8.3 Nutzgarten (PGN)

Die als Nutzgarten eingestuften Flachen bestehen aus Gemusebeeten, Flachen fur
Kleintierhaltung sowie kleineren Gebauden, die sich teilweise in einem ruindsen Zu-
stand befinden. Auf der Flache befinden sich ebenso Ablagerungen mit Schutt und
Unrat. Daher wird ein unterer Kompensationsfaktor von 0,3 in Ansatz gebracht.

Korrekturfaktor Freiraumbeeintrachtiqungsgrad

Vorhandene Storquellen sind die westlich gelegene Seestrafle und das daran an-
schlieBende Einfamilienhausgebiet sowie der Ostlich im Plangebiet gelegene
Neuklosterweg. Ostlich des Neuklosterweges befinden sich zudem Gewerbeflachen,
die sich in Nutzung befinden. Diese Storquellen grenzen unmittelbar an das Plange-
biet an bzw. befinden sich innerhalb des Plangebietes. Daher wird ein Freiraum-
Beeintrachtigungsgrad von ,1“ mit einem Korrekturfaktor von , 0,75 verwendet.

Festlegung von Wirkzonen und des Wirkbereiches

Im Regelfall sind innerhalb der Wirkzonen alle Biotoptypen mit einer Werteinstufung
= 2 zu berlcksichtigen. Nach Punkt 2.4.1 der ,Hinweise zur Eingriffsregelung” kén-
nen Biotope vernachlassigt werden (auch wenn Werteinstufung = 2), die nicht Habitat
storungsempfindlicher Arten sind. Wenn der untersuchte Bereich innerhalb eines
Raumes mit hervorgehobener Bedeutung fir den Naturhaushalt liegt, sind diese
Wertbiotope jedoch zu beriicksichtigen.
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Wertbiotope

Im nérdlichen Nahbereich des Plangebietes befindet sich ca. 100 m vom Plangebiet
entfernt ein naturnaher Teich mit alteren Ufergeholzen. Dieses Biotop ist nach § 20
NatSchAG M-V gesetzlich geschiitzt. Ansonsten befinden sich innerhalb der Wirkzo-
nen ausschliefllich von menschlicher Nutzung gepragte Biotop- und Nutzungstypen,
die keine Wertbiotope darstellen. Voraussichtliche Stérungen, die vom kunftigen
Wohngebiet ausgehen koénnten, sind Licht- und Bewegungsreize sowie eine Steige-
rung des Pradationsrisikos und des Gerauschpegels. Dabei ist zu beachten, dass
bereits von vorhandenen Gewerbe- und Wohngebieten im 100 m — Umkreis Storun-
gen dieser Art ausgehen. Daher wird ein geringerer Wirkungsfaktor von 0,05 in An-
satz gebracht. '

Da sich das Plangebiet nicht im landschaftlichen Freiraum befindet und von drei Sei-
ten von Siedlungsflachen umgeben ist, wird fur die Wirkzone Il eine geringere Ent-
fernung von 150 m zum Eingriffsort (Baugrenzen und Verkehrsflachen) zugrunde
gelegt. Dies begriindet sich durch die aktuelle Nutzung der Flache sowie durch Vor-
belastung angrenzender Flachennutzungen.

Tabelle 6: Wirkzonen

Lage Intensititsgrad Wirkungsfaktor
Baufeld 100 % 1
Wirkzone | — 50 m Entfallt, da keine wertgebenden Biotope vorhanden sind.
Wirkzone Il - 150 m 5% | 0,05

5.2.3 Ermittlung des Kompensationsbedarfs durch Versiegelung

Innerhalb des Plangebietes befinden sich mehrere Gebdude und versiegelte Fla-
chen, die vor Planrealisierung zurtick gebaut werden. In der folgenden Tabelle wer-
den diese zu entsiegelnden Flachen den jeweiligen Biotop- und Nutzungstypen zu-
geordnet:

Tabelle 7: Versiegelte Flachen im Bestand innerhalb der Biotoptypen in m?

Biotoptyp M-V Flache in m?
Entsiegelung innerhalb WA gesamt 620,8
Nutzgarten (PGN) 571,2
Kleingarten (PKA) 29,4
Aufgelassene Kleingarten (PKU) 31
Ruderaler Kriechrasen (RHK) 18,6
Entsiegelung innerhalb PlanstraBe gesamt 45,4
Kleingarten (PKA) 354
Nutzgarten (PGN) 10,0

Diese zu entsiegelnden Flachenanteile werden von den kinftig zu versiegelnden
Flachen abgezogen (siehe nachfolgende Tabelle).

Fir die Ermittlung des Kompensationsbedarfs werden zu versiegelnde Flachen so-
wie der Funktionsverlust der Ausgangsbiotope auf zu uUberplanende Flachen ohne
Versiegelung bilanziert. Fir Flachen, die vollversiegelt werden, wird das Kompensa-
tionserfordernis um 0,5 erhoht.
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Tabelle 8: Eingriffshilanzierung der Versiegelung durch kinftiges Allgemeines Wohngebiet (WA)

Rorreks Fiéchen-
Ermtttlnung Flachen- Igompensa- Zuschlag turf.aktor aquivalent
- des Fla- tions- e Freiraumbe- &
Biotoptyp M-V verbrauch in p Versiege- ksl fiir Kompen-
chenver- m? (A) erfordernis lung (2) eintrachti- sitloh Eli
brauchs (K) 9 gungsgrad 7 5
(KF) griff (m?)
Allgemeines
Wohngebiet
(WA)
Sandacker 5.663 m? x
(ACS) (0,25 + 0,125) 2.124 1 0,5 0,75 2.389
8.027 m? x
Nutzgarten (0,25 +0,125)
(PGN) - 571 2.439 0,3 0,5 0,75 1.463
Siedlungsgehdlz | 1.411 m? x
(PWX) (0,25 + 0,125) 529 1 0,5 0,75 595
1.084 m? x
Kleingarten (0,25 + 0,125)
(PKA) -29 377 0,3 0,5 0,75 226
2.171 m? x
Kleingarten (0,25 + 0,125)
aufgl. (PKU) - 31 377 1 0,5 0,75 424
Ruderaler 397 m? x
Kriechrasen (0,25 + 0,125)
(RHK) -19 130 25 0,5 0,75 293
Eingriff Versiegelung WA = A x (K+Z) x KF 5.391
Tabelle 9: Eingriffsbilanzierung der Versiegelung durch kiinftige Planstralte
2 : Freiraum- Flachenaqui-
Biotoptyp M-V ::ﬂ;i"i:e;z ?:::lpensati- Zuschlag Ver- | Beeintrachti- | valent fiir
ptyp (A) erfordernis (K) siegelung (Z) | gungs- Kompensation
grad (KF) Eingriff (m?)
PlanstraBe
Sandacker (ACS) 982 1 0,5 0,75 1.105
Nutzgarten (PGN) 483 -10 0,3 0,5 0,75 290
Siedlungsgehdlz
(PWX) 54 1,5 0,5 0,75 81
Kleingarten (PKA) 202 - 34,4 0,3 0,5 0,75 113
Kleingarten aufgl.
(PKU) 199 1 0,5 0,75 224
Ruderaler Kriechrasen
(RHK) 22 25 0,5 0,75 50
Eingriff Versiegelung Planstr. = A x (K+Z) x KF 1.861

5.2.4 Ermittlung des Kompensationsbedarfs durch Funktionsverlust

Fur die kunftige Nutzungsanderung der nicht versiegelten Bereiche wird die biologi-
sche Funktionsminderung von Biotopen bzw. Nutzungstypen ermittelt. Dabei werden
nur Biotoptypen bertcksichtigt, die mindestens einen Kompensationswert von 1,0
haben, da die Biotoptypen mit einem geringeren Wert (Nutz- und Kleingarten) stark
anthropogen gepragt sind und davon auszugehen ist, dass sie nur eine geringe bio-
logische Wertigkeit haben. In dem kunftigen Wohngebiet werden die verbleibenden
Freiflachen als Gartenflachen entwickelt. Sie werden somit eine ahnliche Auspra-
gung und biologische Bedeutung haben, wie die zurzeit bestehenden Nutzgarten-
und Kleingartenflachen. Innerhalb der kunftigen Parkanlage werden Baume ange-
pflanzt und ansonsten Rasen angelegt. Hierbei ist von einer gleichbleibenden Wer-
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tigkeit im Vergleich zur Ackerfliche auszugehen. Fur die abiotischen Guter verbes-
sert sich der Zustand durch fehlende Bodenbearbeitung und fehlenden Pestizidein-
trag.

Die Baumanpflanzungen werden gesondert als Ausgleichspflanzungen bilanziert.
Allerdings werden fur die Parkanlage teilweise auch Flachen mit ruderalem Kriechra-
sen Uberplant. Da ruderaler Kriechrasen eine hohere biologische Wertigkeit hat als
die kiinftige Parkanlage wird hierbei der Funktionsverlust bertcksichtigt. Die nachfol-
gende Tabelle gibt die Bilanzierung der biologischen Funktionsminderung bzw. des
Funktionsverlustes wieder:

Tabelle 10: Bilanzierung des Funktionsverlustes

Flichen :i)c:r::it:lartf::- Fachanagyive.
: A Kompensations- s o Hlent fir die
Biotoptyp M-V :anemgtrachtlgung faktor (K) gzﬁg:;;ar:r‘;tl !(ompensation
(FK) in m?
Allgemeines Wohnge-
biet (WA)
Sandacker (ACS) 3.539 1 0,75 2.655
Siedlungsgehélz (PWX) 882 1,5 0,75 992
Kleingarten aufgl. (PKU) 679 1 0,75 510
Ruderaler Kriechrasen
(RHK) 248 2,5 0,75 465
Parkanlage
Ruderaler Kriechrasen '
(RHK) 212 2,5 0,75 398
Funktionsverlust gesamt = A x K x FK 5.019

Funktionsverlust durch Baumrodungen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich vereinzelt Baume, die zur Realisierung der
Planung teilweise entfernt werden missen. Aus den Stammumfangen der Baume
ergibt sich gemal Baumschutzkompensationserlass Mecklenburg-Vorpommern ein
entsprechender Kompensationsbedarf. Baume mit einem Mindeststammumfang von
100 cm, gemessen auf einer Hohe von 130 cm, unterliegen dem gesetzlichen Baum-
schutz nach § 18 NatSchAG M-V. Fir die Rodung werden entsprechende Fallantra-
ge bei der unteren Naturschutzbehdrde gestellt. Ausnahmen sind Obstbaume sowie
Baume, die sich innerhalb von Kleingartenanlagen befinden. Dazu zahlt eine Hange-
Birke (siehe nachfolgende Tabelle).

Nachfolgend aufgefliihrte Baume sind betroffen und sind in der angegebenen Anzahl
auszugleichen:
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Tabelle 11: Vorgesehene Entfernung von Baumen

Baumrodungen Baume mit StU. 50-150 cm Baume mit StU. 150 - 250 cm
Tanne

(Picea spec.) 4 Stk. 120 (§)
Berg-Ahorn

(Acer platanoides) 1 Stk. 90
Hange-Birke

(Betula pendula) 1 Stk. 110
Pflaume

(Prunus domestica) 1 Stk. 60
Birne (Pyrus spec.) 1 Stk. 110
Rosskastanie 1 Stk. 62

(Aesculus hippocastanum) 1 Stk. 140 (§) 1x 190 (§)
Eschen-Ahorn 1 Stk. 100 (§)

(Acer negundo) 1 Stk. 135 (§)

Gesamtanzahl Kompensation 12 1
Davon nach

§ 18 geschitzte Baume 7 1
Kompensationsbedarf ge-

samt in Anzahl Bdumen 12 2

* §: Baume, die nach § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzt sind

5.2.5 Mittelbare Beeintrachtigung von Wertbiotopen

Wie oben beschrieben, liegt innerhalb der Wirkzone Il ein naturnaher Teich, der von
alteren Weiden umsaumt ist. Zwar wird der Teich durch umliegende Storfaktoren ak-
tuell bereits mittelbar beeintrachtigt, es ist jedoch durch die Errichtung des geplanten
Wohngebietes mit einer leichten Verstarkung dieser oben beschriebenen Beeintrach-

tigungen zu rechnen. Es ergibt sich die nachfolgend bilanzierte Funktionsminderung:

Tabelle 12: Bilanzierung des Funktionsverlustes innerhalb der Wirkzone I

L | Flachenaquiva-
Flachen- : e
Biotoptyp M-V beeintrachti- Kompensati- Wirkfaktor lent Tur die :
o onsfaktor (K) Kompensation
gung inm e
inm
Wirkzone Il
Naturnaher Teich (SE) 1.882 5,5 0,05 518
Summe: 518
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5.2.6 Zusammenstellung des Kompensationsflachenbedarfs

Tabelle 13: Multifunktionaler Kompensationsbedarf

Kompensationsflachendquivalent (m?)
Versiegelung 7.252
Funktionsverlust 5.019
Minimierung 0
Wirkzonen 518
Multifunktionaler
Kompensationsbedarf 12.789

5.3 KompensationsmaBRnahmen
5.3.1 Baumanpflanzungen innerhalb des Plangebietes

Baumanpflanzungen im offentlichen Raum

Durch folgende Baumanpflanzungen innerhalb des Plangebietes im Bereich 6ffent-
lich zuganglicher Flachen kénnen die Baumrodungen vollstandig ausgeglichen wer-
den.

Tabelle 14: Ausgleich von Baumrodungen durch Baumanpflanzungen innerhalb des Plangebietes

Anzahl der Baume Anzahl
12 Baume innerhalb der Parkanlage 12
2 Baume innerhalb des StralRenraumes 2
Summe 14

Folgende Angaben zu Art, Umfang und Qualitat der Baumanpflanzungen werden in
den Teil B der Planunterlagen aufgenommen:

In der Parkanlage sind im Ubergangsbereich zur stillgelegten Bahntrasse und an der
nordlichen Grundstlicksgrenze insgesamt 4 Hochstamme der Art Stieleiche (Quercus
robur), 3xv, StU 16-18 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Entlang des Weges
ist eine Baumreihe mit 6 Hochstammen der Art Hange-Birke (Betula pendula), 3xv,
StU 16-18 anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Im Bereich ostlich der PlanstralRe
sind 2 Stilck kleinkronige Laubgehdlze der Art Echter Rotdorn (Crataegus laevigata
,Paul’s Scarlet’), Hochstamm, 3xv, StU 16-18 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Innerhalb der Planstralle sind 7 Einzelbaume der Art Echter Rotdorn (Crataegus
laevigata ,Paul’s Scarlet’), Hochstamm, 3xv, StU 16-18 anzupflanzen und dauerhaft
zu erhalten.

Baumanpflanzungen auf Privatgrundsticken

Weitere Baumanpflanzungen werden auf den einzelnen Grundsticken, insgesamt
25, vorgenommen. Es sind jeweils zwei standortgerechte, einheimische Laubbaume
(Mindestqualitat 3xv, StU. 16/18) oder Obstbaume (Mindestqualitat 3xv, StU. 10/12)
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind die Baume gleichwertig zu
ersetzen. Diese Baumanpflanzungen werden als flachenhafte Kompensationsmalfd-
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nahmen geltend gemacht. Pro Baumanpflanzung wird gemal der Hinweise zur Ein-
griffsregelung pro Baum eine Flachengrofie von 25 m? zugrunde gelegt. Da sich die
Baumanpflanzungen innerhalb von Garten bzw. eingezdunten Grundstlicken befin-
den, werden ein geringerer Kompensationsfaktor von 2 sowie ein geringerer Leis-
tungsfaktor von 0,5 in Ansatz gebracht. Zudem werden 5 Baume, die im Stralien-
raum des Plangebietes gepflanzt werden an dieser Stelle mit einbezogen.

Tabelle 15: Kompensation durch Baumanpflanzungen innerhalb der Privatgrundsticke und im Stra-
Renraum

Umrechnung

Anzahl in Kompensations- | Leistungs- | Kompensations-
Baumanpflanzungen | Flache faktor faktor flachenaquivalent (m?)
50 Baume 1.250 2 0,5 1.250
5 Baume im Stralten-
raum des Plangebie-
tes 125 2 0,5 125

Summe 1.375

5.3.2 Externe KompensationsmaBRnahmen

Flachen fir KompensationsmafRnahmen stehen innerhalb des Gemeindegebietes an
der Strale Allwardtshof in Richtung Allwardtshof zur Verfugung.

Baumreihe an der StralRe Allwardtshof

An der Strale Allwardtshof innerhalb des Flurstlicks 34/2, Flur 1 in der Gemarkung
Warin sind Hange-Birken (Betula pendula) als Hochstamme in der Mindestqualitat
3xv, StU. 16/18 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Baume sind nordlich der
Fahrbahn in einer Baumreihe mit regelmafligen Pflanzabstéanden von 8-10 m anzu-
ordnen. Der Mindestabstand zum Fahrbahnrand hat 1,50 m und zum Ackerrand
2,50 m zu betragen.

Der vorgesehene und in der Abbildung gekennzeichnete Pflanzstreifen ist 6-7 m
breit, so dass die Abstande eingehalten werden kénnen.

Die Baumreihe tragt zu einer Aufwertung des Landschaftsbildes innerhalb einer vor-
wiegend strukturarmen Ackerlandschaft bei. Die markante Baumart sorgt fur eine
individuelle Pragung der Strale.

Bilanzierung der externen Kompensationsmallnahme

Da sich die geplante Kompensationsmalnahme an einer Verkehrsflache befindet, ist
mit Storeinwirkungen durch Verkehrsemissionen, Larm-, Licht- und Bewegungsrei-
zen zu rechnen. Dabei ist anzumerken, dass die relativ schmale Gemeindestral’e nur
selten von Fahrzeugen frequentiert wird.

Far die Baumanpflanzung wird aufgrund der hohen Wertigkeit von Baumreihen ein
hoherer Kompensationsfaktor von 3 zugrunde gelegt. Da die Baume an der Strale
Allwardtshof wachsen werden; die Stralde jedoch sehr schwach frequentiert ist, wird
ein Leistungsfaktor von 0,7 verwendet.
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Tabelle 16: Kompensation durch Baumanpflanzungen an der Stralte Allwardtshof

Kompensati-
Kompensati- Leistungs- onsflachen-
Anzahl der Baume Anzahl x 25 m? |onswert faktor aquivalent (m?)
10 Hange-Birken
(Baumreihe) 250 3 0,6 450
450

Tabelle 17: Zusammenfassung der Wertigkeit von Kompensationsmalnahmen

Kompensationsflachenaquivalent (m?)
Interne Kompensationsmallnahmen 1.375
Externe Kompensationsmalnahmen 450
Verbleibendes
Kompensationsdefizit 10.964

Ausgleich durch Okokonto

Das verbleibende Kompensationsdefizit kann durch das Okokonto der Landesforst
Mecklenburg-Vorpommern LRO-031 ,Wiederherstellung des natlrlichen Wasserre-
gimes sowie Renaturierung von Moorflaichen” ausgeglichen werden. Die Okokon-
tomallnahme liegt innerhalb des Gebietes gemeinschaftlicher Bedeutung DE 2137-
302 ,Schlemminer Walder und Kleingewasserlandschaft® in derselben Landschafts-
zone wie das Plangebiet: Hohenrlicken und Mecklenburgische Seenplatte. Die Mal3-
nahmenflache befindet sich in den Gemeinden Baumgarten und Warin innerhalb der
Gemarkungen Mankmoos, Laase und Qualitz. Eine Reservierung der Okopunkte
liegt vor.

5.4 Grunordnerische Festsetzungen

Die festgesetzte offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage”
schliet mittelbar an die offentliche Grinflache des Bebauungsplanes Nr. 19 der
Stadt Warin an, deren FuBweg eine Verbindung zum Wariner See herstellt. Daher
werden flr die Grinflache im vorliegenden Bebauungsplan konzeptionell Baumarten
aufgegriffen, die auch im Bebauungsplan Nr. 19 festgesetzt sind. Die Pflanzung der
Eichen hat zum Ziel die vorhandene Baumreihe, bestehend aus Eichen, nach Nor-
den hin bis zur Plangebietsgrenze fortzufiihren sowie eine optische Abgrenzung zu
den nordlich angrenzenden Flachen zu bilden.

Die Pflanzvorgaben fir die Privatgrundstiicke haben zum Ziel, diese langfristig natur-
schutzfachlich aufzuwerten. Zusatzliche hochwertige Habitate fir die Fauna, wie In-
sekten und Vogel, werden dadurch geschaffen. Zudem haben Baume positive Aus-
wirkungen auf die Wasserretention, den Boden und das Lokalklima.

Wasserdurchlassige Grundstlickszufahrten, Stellplatze und deren Zufahrten sorgen
dafir, dass das Niederschlagswasser im Wasserkreislauf gehalten wird und der Bo-
den weiterhin im Austausch mit Luft und Wasser stehen kann. Das ist bedeutsam fur
den Erhalt von Boden sowie der Bodenorganismen.
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Nachfolgende grunordnerische Festsetzungen sind Bestandteil des vorliegenden
Bebauungsplanes:

Die festgesetzte offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” ist
parkartig mit heimischen Gehdlzen zu gestalten und dauerhaft zu erhalten. Innerhalb
der Grinflache sind die Herstellung von Wegen und Aufenthaltsplatzen sowie die
Errichtung von Spielflachen zulassig. Wege und Platzflachen sind in
wasserdurchlassiger Bauweise (Schotterrasen, Rasengitter, Fugenpflaster,
versickerungsfahiges Pflaster oder wassergebundene Decke) herzustellen.

Flachen ohne Bepflanzungen oder ohne Befestigungen sind mit Landschaftsrasen zu
gestalten und dauerhaft zu erhalten. In der Parkanlage sind im Ubergangsbereich zur
stillgelegten Bahntrasse und an der nordlichen Grundstlcksgrenze insgesamt 4
Stuck Hochstamme der Art Stieleiche (Quercus robur), 3xv, StU 16-18 cm zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Entlang des Weges ist eine Baumreihe mit 6
Stick Hochstammen der Art Sand-Birke (Betula pendula), 3xv, StU 16-18
anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Im Bereich 6stlich der Planstralle sind 2
Stuck kleinkronige Laubgeholze der Art Echter Rotdorn (Crataegus laevigata ,Paul’s
Scarlet’), Hochstamm, 3xv, StU 16-18 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Innerhalb der Planstral’e sind 7 Einzelbdume der Art Echter Rotdorn (Crataegus
laevigata ,Paul’s Scarlet’), Hochstamm, 3xv, StU 16-18 anzupflanzen und dauerhaft
zu erhalten.

Die in der Planzeichnung beispielhaft dargestellten Baumstandorte kdnnen
entsprechend den ortlichen Erfordernissen der ErschlieBung und der
Grundstlckszuwegungen geringflgig verschoben werden. Alle Baume sind 3 Jahre
in der Entwicklungspflege zu pflegen.

Auf den privaten Baugrundstlcken sind jeweils zwei standortgerechte, einheimische
Laubbaume (Mindestqualitat 3xv, StU 16/18) oder Obstbaume (Mindestqualitat 3xv,
StU 10/12) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind die Baume
gleichwertig zu ersetzen.

Grundstuckszufahrten, Stellplatze und deren Zufahrten sind in wasserdurchlassiger
Bauweise (Schotterrasen, Rasengitter, Fugenpflaster, versickerungsfahiges Pflaster
oder wassergebundene Decke) herzustellen.

Die zum Erhalt festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten, vor
Beeintrachtigungen, die den Fortbestand gefahrden, und wahrend der
Baumalnahmen gemal DIN 18920 zu schitzen. Pflegeschnitte sind zuldassig und
zur Einhaltung der Verkehrssicherungspflicht fachgerecht auszufihren. Beschadigte
oder abgegangene Gehdlze sind gleichwertig zu ersetzen.

Innerhalb der Wurzelschutzbereiche (Kronentraufbereich zzgl. 1,5 m) sind alle
Handlungen untersagt, die zu einer Zerstorung, Beschadigung oder erheblichen
Beeintrachtigung der Baume flhren konnen. Innerhalb der festgesetzten
Wurzelschutzbereiche sind die Errichtung von baulichen Anlagen sowie
Aufschittungen und Abgrabungen unzulassig. Bei der Errichtung von Einfriedungen
ist nur die Herstellung von Punktfundamenten zulassig.
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Gehdlz-, Vegetations- und Gebaudebeseitigungen sind nur auBerhalb der Brutzeiten
von Vogeln und somit innerhalb des Zeitraumes vom 01.10. bis 29.02. gemal} § 39
Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG durchzufuhren.

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

6. Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltliberwachung

Aligemein dient eine Uberwachung der Umwelt insbesondere der Feststellung von
erheblichen, unvorhergesehenen, nachteiligen Umweltauswirkungen. Da durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt
zu erwarten sind, kdnnen MaRnahmen, welche der Uberwachung dienen, unterblei-
ben.

1. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit dem Umweltbericht wurde gepriift, ob von dem Bebauungsplan Nr. 24 der Stadt
Warin mit dem Ziel der Errichtung eines Allgemeinen Wohngebietes mdgliche erheb-
liche, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind.

Es handelt sich um anthropogen gepragte und teilweise brach liegenden Flachen der
Stadt Warin zwischen Gewerbe- und Wohngebieten. Mit der Umsetzung des Vorha-
bens sind Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes (Pflanzen, Tiere, Boden, Wasser
etc.) zu erwarten. Im Rahmen der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung wurden diese
Beeintrachtigungen berticksichtigt. Teilweise konnen Gehdlzstrukturen, insbesondere
entlang der Randbereiche, erhalten werden. Erhaltungs- und Pflanzgebote sowie die
Gestaltung von Hausgarten und oéffentlichen Grinflachen fordern die Einbindung der
geplanten Bebauung in den Siedlungs- und Landschaftsraum. Die Artenschutzrecht-
lichen Belange wurden im Rahmen einer Potentialabschatzung gepruft. Es ergeben
sich keine erheblichen Beeintrachtigungen geschutzter Arten.

Natura 2000-Gebiete sind vom Vorhaben nicht betroffen. Das Plangebiet hat sich zu
Beginn des Planungsprozesses innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Seenge-
biet Warin — Neukloster” befunden. Eine Herauslésung aus dem LSG ist im laufen-
den Planverfahren erfolgt. Weitere nationale Schutzgebiete befinden sich nicht im
planungsrelevanten Bereich.

Der Eingriff in Natur- und Landschaft wird durch geeignete Kompensationsmalinah-
men innerhalb und auRerhalb des Plangebietes ausgeglichen. Auf Reichtum, Qualitat
und Regenerationsfahigkeit der einzelnen Schutzglter wirkt das Vorhaben unter-
schiedlich. Es verbleiben keine erheblichen Beeintrachtigungen.
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Zusammenfassende Erklarung gem. § 10a Abs. 1 BauGB

iber die Berlicksichtigung der Umweltbelange
und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
sowie die Abwéagung und die Wahl der Planungslésung

Die Stadtvertretung der Stadt Warin hat die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 24
mit der Gebietsbezeichnung ,Wohnbebauung am Neuklosterweg® am 10.09.2015
und erganzend am 29.09.2016 beschlossen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 24 der Stadt Warin soll die positive
stadtebauliche Entwicklung im Nordosten der Stadt, die mit der Realisierung des Be-
bauungsplanes Nr. 19 begonnen hat, fortgesetzt werden. Es sollen auch Entwick-
lungsimpulse fir die nérdlich und &stlich gelegenen Flachen gegeben werden. Durch
die Starkung der Wohnfunktion kénnen die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen in
der Stadt Warin noch besser ausgenutzt werden.

Das Plangebiet wird begrenzt im Norden durch das Geldnde einer ehemaligen Gart-
nerei, im Westen durch die ehemalige Bahntrasse und das Bebauungsplange-
biet Nr. 19, im Studen durch kommunale Bauhofflachen und im Osten durch die an
die StralBen ,Neuklosterweg” und ,Kirchtor" angrenzenden Wohnbau- und Gewerbe-
flachen.

Ziel ist die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes, in dem neben Dauer-
wohnnutzung auch baulich untergeordnet und ausnahmsweise eine Ferienwohnnut-
zung zuléssig ist. Es wird dabei eine Flache in Anspruch genommen, die im nérdli-
chen Teil landwirtschaftlich genutzt wird. Daran schlieRen sich in stdliche Richtung
Flachen an, die teilweise einer Gartennutzung dienen. Innerhalb dieses Gartenareals
stehen mehrere Schuppen- bzw. Lagergebaude, die teilweise in einem ruinésen Zu-
stand sind. Im Osten, direkt am ,Neuklosterweg“, befindet sich ein genutztes Werk-
stattgebdude. Beim vorhandenen Baumbestand handelt es sich Uberwiegend um
Laubgehdlze wie Kastanie oder Eschenahorn und verschiedene Obstgehdlze sowie
Nadelgeholze wie Fichten.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Giber die Herstellung einer neuen Ringstral3e,
die an den ,Neuklosterweg“ anbindet. Zur Ein- und Anbindung an vorhandene Sied-
lungsstrukturen soll kiinftig innerhalb einer Grinflache ein Weg fur FuRgénger und
Radfahrer hergestellt werden, der an die ,Seestral’e” und an den Fuweg innerhalb
des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 19 anschliet und dann weiter zum
GroRRen Wariner See fihrt.

Die Gemeinde legt gemal § 2 Abs. 4 BauGB fiir jeden Bauleitplan fest, in welchem
Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Umweltbelange fiir die Abwagung
erforderlich ist. Zum Bebauungsplan Nr. 24 wurde auf der Basis einer detaillierten
Bestandserfassung, einer Artenschutzrechtlichen Potentialabschatzung und einer
Baugrunduntersuchung ein Umweltbericht erarbeitet. Die aufgrund dieser Umwelt-
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prifung ermittelten Umweltbelange wurden in der Begriindung im Teil 2 - Umweltbe-
richt dargelegt.

Mit der Planung soll dringend benétigtes Wohnbauland in der Stadt Warin zur Verfu-
gung gestellt werden. In der Stadt Warin stehen aktuell keine bzw. nur vereinzelte
Grundstiicke fir eine Wohnbebauung zur Verfiigung. Diese Flachen befinden sich
meist im Privateigentum, so dass seitens der Stadt Warin keine Mdglichkeiten fir
eine Bereitstellung als Wohngrundstiick bestehen.

Die Wohngrundstiicke innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes im Bebauungs-
plan Nr. 19, der sich westlich des Plangebietes anschlie3t, sind vollstandig verkauft.
Die vier Grundstiicke im Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 26
,Wohnbebauung am Strandbad", sind vollstandig reserviert.

Mit der Planung werden teilweise brachliegende oder sich bereits in stadtischer Nut-
zung befindende Flachen einer neuen Nutzung zugefiihrt werden. Westlich des
Plangebietes angrenzend an den Wariner See sind bereits neue Einfamilienhauser
entstanden bzw. entstehen derzeit. Diese positive stadtebauliche Entwicklung wird
mit dem hier betrachteten Bebauungsplan weitergefihrt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes an diesem Standort ist zum einen fir die wei-
tere stadtebauliche Entwicklung zur Bereitstellung von Wohnbaugrundstiicken und
zum anderen zur Beseitigung eines stddtebaulichen Missstandes von grol3er Bedeu-
tung fur die Stadt Warin.

Die durch die Planung verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft wurden inner-
halb des Bebauungsplanes Nr. 24 unter Hinzunahme der Ausfilhrungen der ,Hinwei-
se zur Eingriffsregelung fur M-V; LUNG 1999" dargestellt und bewertet.

Der ermittelte Kompensationsbedarf wird durch die Festlegung von internen und ex-
ternen KompensationsmaRnahmen vollstdndig kompensiert. Die niedrige Neuversie-
gelung bei einer zuldssigen Grundflachenzahl von 0,25 sowie die gestalterischen
MaBnahmen und Festsetzungen zur Griingestaltung bewirken eine Aufwertung der
Flache.

Mit erheblichen Beeintrachtigungen der Umwelt bzw. der Schutzgiter ist im Wesent-
lichen nicht zu rechnen. Es handelt sich um anthropogen gepragte und teilweise
brach liegenden Flachen in der Stadt Warin zwischen Gewerbe- und Wohngebieten.
Mit der Umsetzung des Vorhabens sind Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes
(Pflanzen, Tiere, Boden, Wasser etc.) zu erwarten. Im Rahmen der Eingriffs-/ Aus-
gleichsbilanzierung wurden diese Beeintrachtigungen beriicksichtigt. Teilweise kén-
nen Gehdélzstrukturen, insbesondere entlang der Randbereiche, erhalten werden.
Erhaltungs- und Pflanzgebote sowie die Gestaltung von Hausgérten und &ffentlichen
Grinflachen férdern die Einbindung der geplanten Bebauung in den Siedlungs- und
Landschaftsraum. Die Artenschutzrechtlichen Belange wurden im Rahmen einer Po-
tentialabschatzung gepriift. Es ergeben sich keine erheblichen Beeintrachtigungen
geschitzter Arten.

Natura 2000-Gebiete sind vom Vorhaben nicht betroffen. Das Plangebiet lag zu Be-
ginn des Planungsprozesses innerhalb des Landschaftsschutzgebietes (LSG)
,Seengebiet Warin — Neukloster“. Eine Herauslésung aus dem LSG ist parallel zum
Planaufstellungsverfahren erfolgt. Weitere nationale Schutzgebiete befinden sich
nicht im planungsrelevanten Bereich.

Unter Beachtung der artenschutzrechtlichen Belange und der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.




Mit dem Vorentwurf wurde im Oktober/November 2017 die frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behérden durchgefithrt. Nach Auswertung der vorliegenden
Stellungnahmen ergaben sich fiir den Entwurf folgende wesentliche Anderungen im
Vergleich zum Vorentwurf:

Prazisierung der Festsetzung zu den Ferienwohnungen,

Verzicht auf die Festsetzung von Hauptfirstrichtungen,

Prazisierung der gestalterischen Festsetzungen fir Hauptgebdude und fir
Werbeanlagen,

Konkretisierung der Aussagen zum Baumschutz,

Bestimmung von externen Ausgleichsmal3nahmen,

Konkretisierung der Aussagen zur technischen Ver- und Entsorgung auf
Grundlage der Vorplanung fir die Erschlieung.

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde im Juni/Juli 2018 &ffentlich ausgelegt und
den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange zur Stellungnahme vorge-
legt. Seitens der Offentlichkeit wurden, wie schon zum Vorentwurf, keine Stellung-
nahmen abgegeben. Folgende wesentlichen Anderungen sind aufgrund der Hinwei-
se und Anregungen aus den Stellungnahmen im Vergleich zum Entwurf in die Sat-
zungsfassung eingeflossen:

Da die ausnahmsweise zuldassigen Ferienwohnungen eine baulich unterge-
ordnete Bedeutung gegeniber der in dem Gebaude vorherrschenden Haupt-
nutzung (Dauerwohnnutzung) haben sollen, werden diese den Betrieben des
Beherbergungsgewerbes zugeordnet.

Die MindestgrundstiicksgréfRe wird von 550 m? auf 600 m? erhdht, damit be-
steht die Mdglichkeit bei einer Grundflachenzahl von 0,25 mindestens 150 m?
fur Hauptnutzungen (Wohngebdude mit Terrasse) zu bebauen.

Das MaR der baulichen Nutzung wird nun durch die Festsetzung von Mindest-
firsthéhe und maximal zuldssiger Firsthéhe bestimmt. Eine Festsetzung in Ab-
hangigkeit mit zuldssigen Vollgeschossen ist aufgrund der BauNVO nicht
maoglich.

Das Ziel der Stadt, eingeschossige Gebaude mit eher steilgeneigten Dachern
sowie zweigeschossige Gebdude mit flacher geneigten Gebauden zu errich-
ten, wird durch die konkretisierten Bestimmungen in den é&rtlichen Bauvor-
schriften erreicht.

Die Bezugspunkte werden aufgrund der Vorplanung der ErschlieBung und der
vorhandenen Gelandehéhen grundstiicksbezogen festgesetzt.

Mit den nunmehr zuldssigen Aufschiittungen bzw. Abgrabungen bis zu 0,75 m
kann erreicht werden, dass fir jedes Grundstiick ein Gelandeausgleich an-
nahrend auf das kiinftige StraBenniveau erreicht werden kann.

Die Definition des Vorgartenbereiches wird konkretisiert. Bei Eckgrundstiicken
gilt zusatzlich der seitliche Bereich von 3,0 m entlang von Verkehrsflachen,
auch entlang von Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten, als Vorgarten.
Auf die Festsetzung zur gartnerischen Gestaltung eines mind. 1,0 m Berei-
ches zwischen den Grundstiicken wird verzichtet.

Hinweise von Ver- und Entsorgungstrédgern sind im Rahmen der Erschlie-
Rungsplanung zu beachten. Diese beziehen sich insbesondere auf die Erdver-
legung der Telekom-Freileitung und auf die Einleitung von Niederschlagswas-
sers in die ortliche Vorflut. Vertragliche Regelungen zur Sicherung der Losch-




wasserversorgung aus dem offentlichen Trinkwassernetz zwischen der Stadt
Warin, dem WAZ und der Eurawasser Nord GmbH werden erforderlich.

= Es erfolgte eine Uberarbeitung der externen KompensationsmaRnahmen. Un-
ter Beriicksichtigung von Vorgaben beispielsweise des Feldheckenerlasses
sind Lage und Breite der Kompensationsflachen an der StralRe Allwardtshof
fur die MaRnahmen KM 1 und KM 2 laut unterer Naturschutzbehdrde nicht
geeignet. Stattdessen sieht die Gemeinde die Anpflanzung einer Baumreihe
auf der nérdlichen Seite der StraRe vor sowie einen Ausgleich durch ein Oko-
konto der Landesforstbehérde.

Im Rahmen des erstellten Baugrundgutachtens wurden keine Hinweise auf schadli-
che Bodenveranderungen vorgefunden. Weitergehende Untersuchungen, z.B. In-
Situ-Untersuchungen wie von der unteren Bodenschutzbehérde empfohlen, werden
im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung nicht erforderlich. Im Plangebiet sind laut
Altlastenkataster keine schédlichen Bodenverdnderungen bekannt.

Die Wieder-Aufnahme eines Bahnbetriebes auf der westlich des Plangebietes stillge-
legten Bahntrasse ist aus Sicht der Stadt nicht méglich. Die Stadt sieht daher davon
ab, einen Antrag auf Freistellung von den Bahnbetriebszwecken zu stellen oder ein
bedingtes Baurecht aufzunehmen. Die Funktionslosigkeit dieser Strecke ist durch die
Zerschneidung durch die A 20 gegeben. Damit ist ein Zustand erreicht, der aufgrund
der tatsdchlichen baulichen Hindernisse die Verwirklichung des Fachplanungs-
zwecks Bahntrasse auf unabsehbare Zeit ausschliel3t. Dariiber hinaus ist zu beriick-
sichtigen, dass die Schienen entlang der gesamten Strecke und die Bahnschwellen
z.T. zuriickgebaut wurden, dass das Bahnhofsgeldnde in Neukloster bereits entwid-
met und zu Wohnzwecken umgenutzt ist, dass sich die ehemalige Bahntrasse in un-
terschiedlichem Eigentum befindet. Derzeit wird ein Pachtvertrag zwischen dem Ei-
gentiimer des betroffenen Streckenabschnittes und der Stadt Warin mit der Absicht
vorbereitet, auf der ehemaligen Bahntrasse einen Radweg durch das Gemeindege-
biet zu errichten. Die evtl. mégliche Aufnahme eines (touristischen) Bahnverkehrs
zwischen Warin und Neukloster ist auch damit hinfallig.

Die Planung ist mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar.

Die Flachen des Plangebietes lagen vollstandig im Landschaftsschutzgebiet (LSG)
,Seengebiet Warin-Neukloster*. Auf Antrag der Stadt Warin beim Landkreis Nord-
westmecklenburg wurden die Flachen mit der 10. Anderungsverordnung, die am
10. April 2018 in Kraft trat, aus dem Landschaftsschutzgebiet herausgelst.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 24 ,Wohnbebauung am Neu-
klosterweg“ hat die Stadt Warin ein abgestimmtes Planungskonzept vorgelegt. Die
vorliegende Planung sichert eine vertragliche, der Umgebung angepasste und nach-
haltige Entwicklung, die den stadtebaulichen Zielen der Stadt Warin entspricht.

Stadt Warin, den <%, 07 4018

Ankermann, Blrgermeister




Amtliche Bekanntmachung der Stadt Warin

Bekanntmachung der Satzung iiber den
Bebauungsplan Nr. 24 ,Wohnbebauung am Neuklosterweg*

Die Stadtvertretung der Stadt Warin hat in ihrer Sitzung am 06.09.2018 die Sat-
zung Uber den Bebauungsplan Nr. 24 ,Wohnbebauung am Neuklosterweg®,
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) sowie die
Satzung Uber die értlichen Bauvorschriften dazu beschlossen. Die Begriin-
dung zur Satzung wurde gebilligt.

Die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 24 sowie die Satzung Uber die
ortlichen Bauvorschriften werden hiermit gemaR § 10 Abs. 3 Baugesetzbuch
(BauGB) und § 86 Landesbauordnung (LBauQ M-V) bekannt gemacht. Die
Satzung tritt am Erscheinungstag dieser Bekanntmachung in Kraft. Jeder-
mann kann die Satzung und die dazugehérige Begriindung sowie die der
Satzung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze und Verordnungen) ab
diesem Tage im Amtsgebéude Neukloster-Warin, Bauamt, Hauptstrale 27,
23992 Neukloster, wahrend der Offnungszeiten einsehen und Auskunft tiber
den Inhalt verlangen. Die Satzungsunterlagen sind dariber hinaus im Internet
verfugbar.

Unbeachtlich werden:

1. eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung
der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

2. eine unter Beriicksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verlet-
zung der Vorschriften iiber das Verhltnis des Bebauungsplanes und des
Flachennutzungsplanes,

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwagungs-
vorganges,

wenn sie nicht innerhalb von einem Jahr seit dieser Bekanntmachung schrift-
lich gegeniber der Stadt unter Darlegung des die Verletzung begriindenden
Sachverhalts geltend gemacht worden sind.

Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3, Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB iiber
die fristgemale Geltendmachung etwaiger Entschadigungsanspriiche fur Ein-
griffe in eine bisher zuléssige Nutzung durch den Bebauungsplan und tber das
Erléschen'von Entschadigungsanspriichen wird hingewiesen.

Etwaige VerstéRe gegen Verfahrens- und Formvorschriften der Gemeindeord-
nung der Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV
M-V) oder von aufgrund der KV M-V erlassenen Verfahrensvorschriften beim
Zustandekommen der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 24 sind nach §
5 Abs. 5 KV M-V in dem dort bezeichneten Umfang unbeachtlich, wenn sie
nicht schriftlich unter Bezeichnung der verletzten Vorschrift und der Tatsache,
aus der sich die Verletzung ergeben soll, innerhalb eines Jahres seit dieser
Bekanntmachung gegentiiber der Stadt geltend gemacht worden sind.

Warin, den 27.09.2018

Michael Ankermann

Bilrgermeister - Siegel -
‘Anlage:

Ubersichtsplan:
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Geltungsbereich der Satzung iiber
den Bebauungsplan Nr. 24
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Volkszeitung,)LokaIausgabe Sternberg-Briel-Warin, veroffen

Vs
Warin, 01,10.2018

ichael Ankermann
Biirgermeister et i




