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Stadt Warin - Satzung (ber den Bebauungsplan Nr. 19 ,Wohnen am GroBen Wariner Seg"

Teil 1 - Begrundung
1.  Einleitung
1.1  Anlass der Planaufstellung, Planverfahren

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Warin hat am 15.12.2011 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 19 ,Wohnen am GroBen Wariner See“ gemal3 § 1 Abs. 3
und § 2 Abs. 1i.V.m. § 8 BauGB beschlossen.

Durch den Bebauungsplan wird fur das Gebiet des ehemaligen Matratzenwerkes
sowie fir die Flachen der ehemaligen PGH Rohrleitungsbau eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung erméglicht und Baurecht in einem angemessenen Umfang ge-
schaffen. Durch die attraktive Lage am GroBen Wariner See und die bereits vorhan-
dene Wohnbebauung in der StraBe ,Am Strand® bieten sich diese Flachen fur eine
Wohn- sowie eine Ferienhausbebauung an. Im Nordwesten werden dartber hinaus
ein Grundstiick mit vorhandener Wohnbebauung sowie ein Grundstiick mit einem
Pumpenhaus in das Plangebiet einbezogen. Ziel fiir diese nordwestlichen Flachen ist
die Regelung der baulichen Nutzungen im Ubergang zum GroBen Wariner See so-
wie der Belange des Schallschutzes.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wurde in der Zeit vom 20.08.2012 bis zum
07.09.2012 durch eine offentliche Auslegung der Planung im Bauamt des Amtes
Neukloster-Warin durchgefliihrt. Die Behdérden und sonstigen Trager &ffentlicher Be-
lange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, sind gemén
§ 4 Abs. 1 BauGB parallel zur Abgabe einer AuBerung auch im Hinblick auf den er-
forderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert worden.
Die Nachbargemeinden wurden beteiligt.

Die offentliche Auslegung des Entwurfes erfolgte in der Zeit vom 25.03.2013 bis
26.04.2013 Parallel dazu wurden gemaf § 4 Abs. 2 BauGB die Behorden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich weiterhin berihrt war, er-
neut beteiligt.

Die nachfolgend beschriebenen Anderungen haben sich aus den Stellungnahmen
der frihzeitigen Beteiligung bzw. der Beteiligung der Behérden zum Entwurf erge-
ben:

Im Zuge der Erstellung der Satzung waren durch die Stadt Warin v.a. die Belange
des Schutzes der vorhandenen, westlich gelegenen, landschaftsbildpragenden Allee
zu bertcksichtigen:

* Die Baugebiete Ostlich der Allee wurden im Vergleich zum Vorentwurf nach
Osten verschoben und damit wurde die Grinflache vergroBent.

»  Wourzelschutzbereiche wurden innerhalb der éstlich sowie westlich der Allee
gelegenen Baugebiete festgesetzt, in denen die Errichtung von Nebenanlagen
und Gelandeveranderungen unzuldssig sowie Einfriedungen nur mit Punkt-
fundamenten zuldssig sind.

= Mit dem festgesetzten Abstand von 1,00 m zwischen Wurzelschutzbereich
und Baugrenze wird ein Arbeitsbereich auBerhalb des Wurzelschutzbereiches
gesichert.



Stadt Warin - Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 19 ,Wohnen am GroBen Wariner See*

» Die Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zur ErschlieBung des Pum-
penhauses wurde mit dem Entwurf innerhalb der vergréBerten Grinflache
nach Osten verschoben. Bei allen Bauarbeiten sind hier insbesondere die An-
forderungen des Schutzes der Wurzeln der Alleebaume zu beachten.

* |nnerhalb der Flachen westlich der Allee wurden zum Schutz des Land-
schaftsbildes Festsetzungen zum Ausschluss der Verwendung von bestim-
men Nadelgehdlzen getroffen.

Der Empfehlung der Unteren Naturschutzbehorde hinsichtlich des Antrages auf Her-
auslésung des Plangebietes mit Ausnahme der Allee aus dem Landschaftsschutzge-
biet (LSG) folgt die Stadt Warin. Der Antrag zur Herauslosung wurde bei der Unteren
Naturschutzbehérde gestellt und ist Voraussetzung fur die Rechtskraft des Bebau-
ungsplanes.

Zur Berlicksichtigung der Belange der geordneten Entsorgung von Abfallen wurden
im Vergleich zum Vorentwurf
» auf die Festsetzungen der Anpflanzgebote fur Einzelbdume im Bereich der
Wendeanlagen der PlanstraBen verzichtet,
» die Verkehrsflachen der StraBe ,Am Strand” im Suden des Plangebietes im
Bereich des kiinftig entfallenden Gebaudes direkt an der Stral3e erweitert.
Aufgrund der Abstimmungen der Stadt hinsichtlich der ErschlieBungsplanung wurde
die festgesetzte Breite der PlanstraBe A von 9,25 m auf 8,00 m entsprechend der
PlanstraBe B reduziert. Dieser Abschnitt ist nunmehr ebenfalls als PlanstraBe B und
Verkehrsberuhigter Bereich definient.

Um den Anforderungen des Schutzes vor Immissionen gerecht zu werden, wurden
im Vergleich zum Vorentwurf Festsetzungen getroffen:

* fiir das im Westen gelegene Pumpenhaus. Fir das Pumpenhaus sind bauli-
che MaBnahmen oder technische Anderungen hinsichtlich der Pumpen zu
realisieren;

» fiir einen Bereich innerhalb des geplanten Ferienhausgebietes in unmittelbarer
Nahe zum Wasserwerk Warin. Hier dirfen die zum Schlafen dienenden R&u-
me nur auf der Stidseite des Gebaudes errichtet werden.

Durch die Lage innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il sind Nutzungsbeschrankun-
gen durch die kunftigen Grundstiickseigentimer zu bericksichtigen, die in der vorlie-
genden Satzung Uberarbeitet wurden. '

Die Ortlichen Bauvorschriften zur Gestaltung der Gebaude wurden hinsichtlich der
Ausbildung von Dachiiberstanden sowie der zulassigen Verwendung von einfach
engobierten Dacheindeckungen konkretisiert.
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1.2 Lage und Geltungsbereich

Die Stadt Warin liegt im Osten des Landkreises Nordwestmecklenburg, stidwestlich
von Wismar, eingebettet zwischen dem GroBen Wariner See und dem Glammsee.

& F

Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 19, Quelle: Luftbild GAIA M-V

Das Plangebiet befindet sich im Nordosten von Warin am GroBen Wariner See. Es
wird begrenzt im Norden durch das Wariner Wasserwerk, im Westen durch den Weg
entlang Sees bzw. durch den Uferbereich des GroBen Wariner Sees, im Siden
durch die StraBe ,Am Strand“ und die angrenzende Wohnbebauung und im Osten
durch die StraBe ,Am Strand® entlang der ehemaligen Bahntrasse.

Der festgelegte Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Warin, Flur 4, die Flur-
stlcke 74/3, 81/17, 88/5, 89/3, 90/3, 90/5, 90/6, 92/1, 92/2, 93/6, 93/7, 94/11, 94/18
und Teilflachen aus den Flursticken 74/2, 91/6, 91/9, 93/2, 93/3, 93/4, 94/7, 94/17.
Der Geltungsbereich hat eine GesamtgréBe von etwa 4,7 ha.

Der festgesetzte Geltungsbereich wurde durch die Stadt mit den o.g. Flurstiicken
gewahlt, um das stadtebauliche Konzept einschlieBlich der Sicherung der verkehrli-
chen ErschlieBung realisieren zu konnen. Fur ein Grundstick im Nordwesten mit
vorhandener Wohnbebauung besteht das Ziel des Bebauungsplanes in der Rege-
lung des baulichen Bestandes bzw. der Regelung der baulichen Nutzungen, insbe-
sondere hinsichtlich der Nebengeb&ude. Eine weitere Bebauung im Ubergang zum
GroBen Wariner See soll reglementiert werden. Das sudlich davon gelegene Flur-
stlick mit einem Pumpenhaus wurde in den Geltungsbereich einbezogen, um die Be-
lange des Schallschutzes durch die Festsetzung konkreter MaBnahmen zu berck-
sichtigen.
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1.3  Planungsrecht, Flachennutzungsplanung und Raumordnung

Die Stadt Warin verfligt (ber einen seit 1996 wirksamen Flachennutzungsplan, der
bereits zwei Anderungen erfahren hat. Der aktuelle Flachennutzungsplan weist das
Plangebiet als Wohnbauflache aus. Die Ziele zur Entwicklung eines Allgemeinen
Wohngebietes stimmen also, mit der Ausnahme von Flachenkorrekturen, mit den
Zielen des Flachennutzungsplanes uberein. Fur die Entwicklung eines Ferienhaus-
gebietes wird die Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Das Aufstel-
lungsverfahren zur 3. Anderung des Flachennutzungsplanes wird durch die Stadt
Warin im Parallelverfahren geman § 8 Abs. 3 BauGB durchgefiihrt. Der Aufstel-
lungsbeschluss wurde in der Sitzung der Stadtvertretung am 23.02.2012 gefasst. Die
Beteiligung mit dem Vorentwurf wurde parallel zur Beteiligung mit dem Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 19 durchgefuhn.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes mit Umweltbericht wurde mit zweistufigen Be-
teiligungsverfahren durchgefuhrt. Auf Grund der sensiblen Lage des Gebietes kommt
ein vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB oder ein beschleunigtes Verfahren
nach § 13a BauGB nicht in Betracht.

Planungsrechtliche Grundlagen fur die Erarbeitung der Satzung sind:

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

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 3 Investitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBI. | S. 466),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. Nr. 3,
22.1.1991),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18.4.2006 (GVOBI. M-V S. 102) einschlieBlich aller
rechtsgiiltigen Anderungen

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

Die der Satzung zugrunde liegenden DIN-Vorschriften kdnnen im Bauamt des Amtes
Neukloster-Warin eingesehen werden.

Als Plangrundlagen wurden der Lage- und Hohenplan erstellt durch Wagner/ Weinke
Ingenieure, Glstrow mit Stand vom 16.05.2012, die topographische Karte im Maf3-
stab 1:10.000 vom Landesamt fir innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern so-
wie eigene Erhebungen verwendet.

Die Stadt Warin ist laut Regionalem Raumentwicklungsprogramm (RREP) West-
mecklenburg vom 31.08.2011 als Grundzentrum eingeordnet. Sie befindet sich im
Nordosten der Planungsregion Westmecklenburg und wird vom Amt Neukloster-
Warin verwaltet. Warin liegt im Landlichen Raum mit glinstiger Wirtschaftsbasis, im
Tourismusentwicklungsraum sowie teilweise im Vorbehaltsgebiet Naturschutz und
Landschaftspflege. In der Stadt Warin leben 3.477 Einwohner (Stand 31.12.2011).
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Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Stadtgebietes. Durch die neue bauliche
Nutzung der Flachen des ehemaligen Matratzenwerkes und der ehemaligen PGH
Rohrleitungsbau werden zunachst Standortreserven fur die Siedlungsentwicklung in
Anspruch genommen. Somit tragt die Planung zum sparsamen Umgang mit Grund
und Boden bei und rdumt gleichzeitig der Innenentwicklung Vorrang vor der Aul3en-
entwicklung ein (vgl. Pkt. 4.1 (2) und (5) RREP WM). Die Planung entspricht somit
den Zielen der Raumordnung und Landesplanung.

Die Stadt Warin und die angrenzende Umgebung, somit auch die Flachen des Plan-
gebietes, liegen innerhalb des Landschaftsschutzgebietes (LSG) ,,Seengebiet Warin
— Neukloster” sowie innerhalb des Naturparkes ,Sternberger Seenland” (MV NP 7).
Flr die Rechtskraft des Bebauungsplanes ist die Herauslésung von Teilen des Plan-
gebietes aus dem LSG erforderlich. Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurde
der Antrag auf Herauslésung von Flachen aus dem LSG bei der zustandigen unteren
Naturschutzbehdérde des Landkreises Nordwestmecklenburg gestellt. Die Herauslé-
sung von Teilflachen aus dem LSG ist Voraussetzung flur die Rechtskraft des Be-
bauungsplanes.

Das Fauna-Flora-Habitat-Gebiet (FFH-Gebiet) ,Klaas- und Teppnitzbachtal sowie
Uferzone Neuklostersee® (DE 2136-302) liegt in einer Entfernung von etwa 550 m
zum nordlichen Rand des Plangebietes. Auf Grund der Entfernung zwischen dem
Plangebiet und dem FFH-Gebiet kann jedoch davon ausgegangen werden, dass kei-
ne Beeintrachtigungen der Schutzziele bzw. der schutzwiirdigen Bestandteile des
FFH-Gebietes eintreten werden.

Die Flachen des Plangebietes liegen innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il der
Grundwasserfassung Warin. Die damit verbundenen Verbote und Nutzungsbe-
schrankungen zum Trinkwasserschutz gemafi der Richtlinie fur Trinkwasserschutz-
gebiete (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sind ebenso wie die Schutzzonen-
verordnung (Kreistagsbeschluss Sternberg Nr. 64-14/76 und 53-11/81) zu beachten.

Entlang des Wariner Sees verlauft gemal3 § 29 Naturschutzausfuhrungsgesetz
(NatSchAG M-V) ein 50 m breiter Gewasserschutzstreifen. Laut diesem Gesetz dir-
fen an Gewassern erster Ordnung sowie Seen und Teichen mit einer GréBe von ei-
nem Hektar und mehr bauliche Anlagen in einem Abstand von bis zu 50 Metern land-
und gewasserwarts von der Mittelwasserlinie an gerechnet nicht errichtet oder we-
sentlich gedndert werden.

Das Plangebiet liegt Uberwiegend auBerhalb dieses Gewasserschutzstreifens. Nur
ein kleiner westlicher Teil des WA-Gebietes WA 4, in dem Nebenanlagen vorhanden
sind, befindet sich innerhalb dieses Schutzstreifens. Eine Nebenanlage wird weiter-
hin gemanl Bestand berucksichtigt. Eine andere, die innerhalb des Schilfbereiches
steht, soll abgebrochen und innerhalb des Grundstiickes neu errichtet werden. Die
Ausnahmegenehmigung von Bauverboten innerhalb des Gewésserschutzstreifens ist
Voraussetzung fir die Rechtskraft des Bebauungsplanes. Der entsprechende Aus-
nahmeantrag wird durch die Stadt Warin im Aufstellungsverfahren gestellt.

Die weitere Auseinandersetzung mit den Umweltbelangen erfolgt im Umweltbericht,
Teil 2 dieser Begrindung.

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

2.1  Ausgangssituation

Die Kleinstadt Warin wurde bereits 1178 erstmals urkundlich erwdhnt und hat heute
etwa 3.500 Einwohner. Das Plangebiet befindet sich nérdlich des Wariner Stadtzent-
rums und Ostlich des GroBen Wariner Sees. Es handelt sich dabei um die Flachen
des ehemaligen Matratzenwerkes und der ehemaligen PGH Rohrleitungsbau sowie
um ein Grundstiick mit vorhandener Wohnbebauung und ein Grundstick mit einem
Pumpenhaus.

Weg mit Lindenallee im Westen Gebaudebestand des ehemaligen Matratzenwer-
des Plangebietes kes im Norden (bereits zurlckgebaut) und der

ehemaligen PGH Rohrleitungsbau im Stdosten

Die im Suden des Plangebietes vorhandene StraBe ,Am Strand“ ist entsprechend
den Anforderungen an ein Wohngebiet zum Teil neu ausgebaut worden. Fir den 6st-
lich des Plangebietes vorhandenen, unbefestigten Weg, ebenfalls mit dem Namen
,Am Strand, ist ein Ausbau erforderlich. Parallel zu diesem Weg verlauft die ehema-
lige Bahntrasse zwischen Warin und Neukloster. Im Westen des Plangebietes liegt
der GroBe Wariner See. Der Weg entlang des GroBen Wariner Sees, der in das
Stadtzentrum fuhrt, wird im Bereich des Plangebietes durch eine bemerkenswerte
Allee aus groBen Linden gepragt. Zur ErschlieBung der westlich davon gelegenen
Grundstlicke mit einer Wohnbebauung bzw. mit dem Pumpenhaus dient der vorhan-
dene Weg im Norden des Plangebietes. Uber diesen Weg ist auBerdem ein Grund-
stlick nordlich des Plangebietes fuBBlaufig zu erreichen.

Der Gebaudebestand des ehemaligen Matratzenwerkes im Norden wurde bereits
1996 zuriickgebaut. Im stdlichen Plangebiet im Bereich der ehemaligen PGH Rohr-
leitungsbau sind die vorhandenen, leerstehenden Gebaude teilweise stark verfallen.
Zwischen den beiden Bereichen ist eine Aufschittung mit Gehdlzbestand vorhanden.
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Weg im stds Planeietes entlang Gebaudebestand im Bereich der
der ehemaligen Bahntrasse PGH Rohrleitungsbau

Innerhalb des Grundstickes im Nordwesten des Plangebietes ist ein Wohngebaude
vorhanden. Auf dem Grundstiick befinden sich auBerdem ein Carport, ein Unterstand
und ein Hundezwinger. Im Schilfbereich ist ein weiterer Schuppen vorhanden.

e R AR RN 3
i

StraBe ,Am Strand“ im Siiden des .P.Iangebietes Vorhandenes Pumenaus

Sudlich dieses Grundstuckes steht ein Pumpenhaus im privaten Eigentum eines Wa-
riner Gartenbaubetriebes. Zur Bewasserung der Flachen des norddstlich des Plan-
gebietes gelegenen Gartenbaubetriebes wird Wasser aus dem GroBBen Wariner See
genutzt.

Die suddstlich des Plangebietes vorhandene Wohnbebauung ist durch unterschiedli-
che Einfamilienhaustypen und eine Vielzahl von Nebengebduden geprégt. Einge-
schossige, traufstdndig ausgerichtete Gebaude mit Satteldach bestimmen die stad-
tebauliche Struktur stdlich der StraBe ,Am Strand®, nur ein Wohngeb&ude ist giebel-
standig angeordnet.

2.2 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Ziel innerhalb des Plangebietes ist die Entwicklung eines Wohn-
sowie eines Ferienhausgebietes in der attraktiven Lage am GroBen Wariner See.
Dabei sind etwa zwei Drittel der Flachen als Wohngebiet und ein Drittel als Ferien-
hausgebiet vorgesehen. Das Wohngebiet soll im stdlichen Bereich des Plangebietes
entstehen. Getrennt durch eine groBzligige Grinflache ist das Ferienhausgebiet auf
den nérdlichen Flachen geplant. Wege fur FuBganger und Radfahrer verbinden die
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Grinflache mit den Wohn- bzw. Ferienhausgebieten sowie mit dem Weg in der Lin-
denallee am Grof3en Wariner See.

Die Grundstiicke mit der vorhandenen Wohnbebauung sowie dem Pumpenhaus
werden hauptséchlich gemaB vorhandenem Bestand zur planungsrechtlichen Siche-
rung berlcksichtigt. Darliber hinaus werden Regelungen zur baulichen Nutzung im
Uferschutzstreifen am GroBen Wariner See sowie zu Belangen des Schallschutzes
getroffen. Zur ErschlieBung dieser Grundstiicke im Nordwesten des Plangebietes
bleibt der vorhandene Weg im Norden erhalten.

Die verkehrliche ErschlieBung von Wohn- und Ferienhausgebiet erfolgt separat, um
so eventuelle gegenseitige Beeintrachtigungen, z.B. durch An- und Abreiseverkehr,
zu vermeiden.

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet liegt die Badeanstalt von Warin mit einem
Spielplatz. AuBerdem befindet sich der Wanderweg am See aus Richtung Warin in
unmittelbarer Nahe zu den Baugebieten. Innerhalb des Plangebietes ist daher eine
Errichtung von weiteren 6ffentlichen Infrastruktureinrichtungen nicht erforderlich.

I Die Gebaude im Bereich der ehe-
9 maligen PGH Rohrleitungsbau

* | werden mit Realisierung der Pla-
" nung zuriickgebaut.

Die Flachen innerhalb des Bebau-
| ungsplanes Nr. 19 werden entspre-
-~ chend den stadtebaulichen Zielstel-
lungen im sudlichen Teil sowie im
Nordwesten als Allgemeines
~ Wohngebiet (WA-Gebiet) gemaf
§ 4 BauNVO und im nérdlichen Tell
~ als Sondergebiet, das der Erholung
5 Laiiias oy oo &% dient - Ferienhausgebiet (SO-FH-
[ — : “BE . Gebiet) gemaB § 10 BauNVO fest-
3 retonnaugebiet TS / H%e  gesetzt. Innerhalb des Plangebie-
' > & _ tes konnten etwa 32 Wohnbau- und
2 etwa 20 Ferienhausgrundstiicke
. entstehen.

Stadtebauliches Konzept (2012)

Allgemeine Wohngebiete

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA-Gebiete nach § 4 BauNVO) sind Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch ausnahms-
weise nicht zulassig. (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO) GemalB § 1 Abs. 9 BauNVO wird
bestimmt, dass die Nutzung von Wohngebauden als Ferienhaus oder von Wohnun-
gen als Ferienwohnung unzulassig ist.
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Die storende Wirkung solcher Betriebe und Einrichtungen bzw. des damit verbunde-
nen Verkehrs wird als nicht vereinbar mit der vorgesehenen Nutzung eines Allgemei-
nen Wohngebietes beurteilt. Eine Mischung von Beherbergungsbetrieben und Dau-
erwohnen soll ebenfalls vermieden werden. Geman § 1 Abs. 9 BauNVO wird daher
auch zusatzlich zwecks Klarstellung bestimmt, dass die Nutzung von Gebauden als
Ferienhaus oder von Wohnungen als Ferienwohnungen im Stden des Plangebietes
unzulassig ist. Aktuelle Gerichtsurteile bestatigen das Verbot der Nutzungsdurchmi-
schung von Wohnen und Ferienwohnen in Wohngebieten.

Innerhalb der WA-Gebiete sollen gro3ztgige Grundstiicke fur eine Bebauung mit
Einzel- oder Doppelhdausern mit Mindestgré3en von 650 m? fir Einzelhduser und
MindestgroBen von 450 m? fir eine Doppelhaushélfte, auch zur Betonung der attrak-
tiven Lage, entstehen. Unterstitzt wird die lockere Bebauung durch die festgesetzte
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25 sowie durch die Festsetzung, dass maximal zwei
Wohnungen je Wohngebaude (maximal zwei Wohneinheiten je Einzelhaus oder ma-
ximal eine Wohneinheit je Doppelhaushalfte) zuldssig sind. Eine Uberschreitung der
festgesetzten GRZ ist fir Garagen und Nebenanlagen usw. geméaB § 19 Abs. 4
BauNVO allgemein zulassig.

In den WA-Gebiete WA 1 bis WA 3 wird die zulassige uberbaubare Flache durch die
Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Durch die Einhaltung eines Abstandes der
Baugrenzen von 5,00 m bzw. 3,00 m zu den ErschlieBungsstraBen werden Vorgar-
tenbereiche geschaffen. Die Vorgartenbereiche wirken positiv auf den Stra3enraum
und lockern das StraBenbild auf. Innerhalb der WA-Gebiete ist die Errichtung von
Nebengebauden i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO nur innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen zuldssig. Durch die andererseits gro3zigige Festsetzung der umlau-
fenden Baugrenzen besteht fir die kinftigen Bauherrn ausreichend Spielraum flr die
Errichtung der Haupt- und Nebengeb&aude innerhalb der kinftigen Grundsticke.

Auf die Festsetzung von Firstrichtungen wird durch die Stadt verzichtet. Es ist die
Errichtung sowohl von trauf- und giebelstandig zu den Planstraf3en ausgerichteten
Gebauden vorstellbar.

Ziel der Stadt Warin innerhalb dieser Orisrandlage ist es, neben ,klassischen* Einfa-
milienh&usern mit Sattel-, Walm- oder Krippelwalmdach auch Gebaude in zeitge-
ndssischer Architektur (,Bauhaus-Stil“) oder mit Staffelgeschossen mit flach geneig-
ten Dachern zuzulassen. Flache Bungalows sowie zweigeschossige Gebdude mit
ausgebautem Dach sollen jedoch ausgeschlossen werden.

Daher werden zwei zulassige Vollgeschosse sowie eine Firsthdhe von mindestens
6,50 m und maximal 8,50 m festgesetzt. Darlber hinaus werden Festsetzungen zur
zulassigen Dachneigung getroffen: bei eingeschossigen Gebauden sind Dachnei-
gungen zwischen 30° und 45° sowie bei zweigeschossigen Gebauden bis 20° zulés-
sig. Durch die Festsetzung der Dachneigungen sowie der minimalen und maximalen
Firsthéhen werden zu groBe Hoéhenunterschiede zwischen den Gebauden vermie-
den, um damit bei der gewlinschten Vielfalt zulassiger Gebaudetypen doch eine ge-
wisse stadtebauliche Einheitlichkeit zu erzielen.

Fur das WA-Gebiet — WA 4 sind die planungsrechtliche Regelung des Bestandes
und die Beschrankung einer weiteren Bebauung im Ubergang zum GroBen Wariner
See und zum Landschaftsschutzgebiet Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes.
Die Baugrenzen fir das Hauptgebaude und die Flachen fur Nebenanlagen werden
gemal Bestand gebaudebezogen festgesetzt. Es wird darauf hingewiesen, dass ei-
ne Nebenanlage (Hundezwinger) minimal auBerhalb des Baugrundstickes liegt. Die-
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ses wird gemaf Bestand innerhalb der Flachen fir Nebenanlagen berticksichtigt. Ein
im Schilfbereich vorhandenes Nebengebaude (Schuppen) soll aus Griinden des Na-
tur- und Uferschutzes abgerissen und kann innerhalb des Grundstiickes neu errichtet
werden. Hierfir wird eine Flache fur Nebenanlagen beriicksichtigt. Die Festsetzung
der zulassigen maximalen Trauf- und Firsthéhen erfolgt entsprechend dem vorhan-
denen Wohngebaude mit 4,20 m und 8,50 m.

Sondergebiete ,Ferienhausgebiete”

In den Sondergebieten ,Ferienhausgebiete” (SO-FH-Gebiete nach § 10 BauNVO)
sind Ferienhduser zulassig, die aufgrund ihrer Lage, Grof3e, Ausstattung, Erschlie-
Bung und Versorgung fir den Erholungsaufenthalt geeignet und dazu bestimmt sind,
Uberwiegend und auf Dauer einem wechselnden Personenkreis zur Erholung zu die-
nen. Dauerwohnungen sind unzulassig.

Das Ferienhausgebiet ist mit Grundstiicken in einer MindestgréBe von 350 m? fur
Einzelhauser und in einer Mindestgré3e von 250 m? fir Doppelhaushalten vorgese-
hen. Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,25 festgesetzt. In den Einzelhdusern ist
ebenso wie in einer Doppelhaushélfte maximal eine Wohneinheit zuléssig. Eine
Uberschreitung der festgesetzten GRZ ist fir Stellplatze und Zufahrten gemaB § 19
Abs. 4 BauNVO allgemein zulassig.

In den SO-FH-Gebieten SO-FH 1 und SO-FH 2 wird die zulassige Uberbaubare Fla-
che durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Durch die Einhaltung eines
Abstandes der Baugrenzen von 5,00 m bzw. 3,00 m zur ErschlieBungsstraBe werden
ebenfalls Vorgartenbereiche geschaffen. Die Vorgartenbereiche wirken positiv auf
den StraBenraum und lockern das StraBenbild auf. Durch die Festsetzung der Bau-
grenzen besteht fur die kiinftigen Bauherrn Spielraum fur die Errichtung der Haupt-
gebaude innerhalb der kiinftigen Grundstiicke. Um eine zu hohe bauliche Dichte im
Gebiet auszuschlieBen, ist innerhalb der SO-FH-Gebiete die Errichtung von Garagen
und Carports unzuldssig. Die Errichtung von Nebengebduden i.S.d. § 14 Abs. 1
BauNVO, ist nur bis zu einer maximalen Grundflache von 10 m2 je Grundstiick zulés-
sig.

Auf die Festsetzung von Firstrichtungen wird durch die Stadt verzichtet. Es ist die
Errichtung sowohl von trauf- und giebelstandig zur PlanstraBe ausgerichteten Ge-

" bauden vorstellbar.

Der Charakter des Gebietes soll durch eingeschossige Gebaude mit Sattel- oder
Krippelwalmdach bestimmt werden. Die zuldssigen Firsth6hen werden mit mindes-
tens 6,00 m und maximal 7,00 m bei zuldssigen Dachneigungen zwischen 38° und
48° festgesetzt. Dadurch wird eine im Vergleich zum Wohngebiet eher einheitliche
Gebaudekubatur angestrebt, um eine behagliche und iberschaubare Atmosphére fiir
die Feriengaste zu schaffen.

Allgemeine Wohngebiete und Sondergebiete ,Ferienhausgebiete”

Des Weiteren wird zur Regulierung der moglichen Héhenentwicklung festgesetzt,
dass die vorhandenen Gelandehdhen auf den privaten Baugrundstiicken nur um ma-
ximal +/- 0,50 m, bezogen auf den Bezugspunkt, verdndert werden dirfen. Erdwalle
héher als 0,50 m Uber den Bezugspunkt sind unzuléssig.
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Um die vorhandene Allee im Westen des Plangebietes ausreichend zu schutzen, ist
innerhalb der von der Bebauung freizuhaltenden Wurzelschutzbereiche die Errich-
tung von Nebenanlagen sowie jegliche Geldndeveranderung (Auffillungen oder Ab-
grabungen) unzulassig. Bei der Errichtung von Einfriedungen ist nur die Herstellung
von Punktfundamenten zulassig.

Die Wurzelschutzbereiche sind innerhalb der Gebiete WA 2 mit 5,50 m, im SO-FH 1
mit 5,00 sowie im WA 4 und im Bereich des Pumpenhauses mit 10,0 m bzw. mit ei-
nem Abstand von 1,0 m zu vorhandenen Gebauden festgesetzt. Um einen Mindest-
arbeitsraum zu ermdéglichen, werden auch die Baugrenzen fir die kinftige Bebauung
in den Gebieten WA 2 und SO-FH 1 in einem Abstand von 1 m zum festgesetzten
Wourzelschutzbereich angeordnet.

Der Wurzelschutzbereich der Alleebdume ist auch innerhalb der festgesetzten Griin-
flache entlang der Allee bei allen Arbeiten zu beachten.

Die Sockelhohe (Oberkante RohfuBboden) innerhalb der WA-Gebiete — WA 1 bis
WA 3 und innerhalb der SO-FH-Gebiete — SO-FH 1 und SO-FH 2 darf maximal
0,50 m Uber dem Bezugspunkt betragen.

Die Traufhdhe ist gleich der Schnittpunkt der AuBBenkante der Auf3enwande mit dem
auBeren Punkt des Daches, also der DachauBenhaut. Die Firsthdhe ist gleich die
Hoéhenlage der oberen Dachbegrenzungskante, also der &uBere Schnittpunkt der
beiden Dachschenkel. Bei Flachdachern ist die Firsthohe gleich der Héhe der Ober-
kante des Gebaudes. Die Sockelhéhe ist das Maf3 zwischen Oberkante Gelande und
Oberkante RohfuBboden des Erdgeschosses. Fiir die festgesetzten Trauf- und First-
héhen sowie die festgesetzte Sockelhdhe gilt als Bezugspunkt die Oberkante der
jeweiligen zur HaupterschlieBung dienenden, fertiggestellten PlanstraBe.

Innerhalb der WA-Gebiete WA 2 und WA 3 sind Aufschittungen vorhanden. Diese
werden im Rahmen der ErschlieBung des Gebietes abgetragen und die urspringlich
vorhandenen Gelédndehdhen werden wieder hergestellt. Die kiinftigen Gebaude wer-
den in das natirliche Gelande eingebunden.

Einrichtungen und Anlagen fiir die Tierhaltung werden fir die WA-Gebiete WA 1 bis
WA 3 sowie fir die SO-FH-Gebiete SO-FH 1 und SO-FH 2 ausgeschlossen. Dies
zielt auf Tauben-, Hihner- und sonstige Gefliigelzucht, Bienenhaltung, Pferde- und
Schafhaltung usw. sowie die Haltung von sonstigen Haustieren nach Art oder Anzahl
ab, die Uber das in Wohngebieten Ubliche Maf3 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 Hun-
den, Katzen und sonstigen Kleintieren, die typischerweise einer im Rahmen der
Wohnnutzung liegenden Freizeitbetatigung dient. Dabei ist jedoch die Errichtung von
Hundezwingern nicht gestattet, da auch von dieser Art der Tierhaltung in stadtischen
Wohngebieten unvereinbare Belédstigungen ausgehen kénnen.

Zur Berucksichtigung 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 éffentliche Parkplatze
unzulassig. Grundstickseinfriedungen und Strauchwerk diurfen straf3enseitig eine
Hoéhe von 0,80 m Uber Fahrbahnoberkante nicht Gberschreiten. Davon ausgenom-
men sind vorhandener Baumbestand sowie Neuanpflanzungen mit einer Kronenan-
satzhodhe von tber 2,00 m.
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Aufgrund der Lage innerhalb der Trinkwasserschutzzone lll der Grundwasserfassung
Warin sind innerhalb des Plangebietes samtliche 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 Heizoéllagerung ist alle 2,5 Jah-
re eine Prufung durchzufihren.

2.3 Ortliche Bauvorschriften

Die Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften soll die stadtebaulichen Zielstellungen
unterstitzen, ohne jedoch die Gestaltungsmaéglichkeiten fur die kiinftigen Bauhermn
zu sehr einzuschranken.

Die Dachlandschaft der Gebaude im Umfeld des Plangebietes ist durch rote, rot-
braune, braune und anthrazitfarbene Dacheindeckungen gekennzeichnet. Damit sich
die kinftige Bebauung in diese einfugt, wird fir die WA-Gebiete das unten genannte
Farbspektrum festgesetzt. Innerhalb des SO-FH-Gebietes sollen nur rotfarbene Dé-
cher und Reetdacher zuldssig sein, um einen geschlossenen Gebietscharakter zu
erhalten. Auf die Verwendung von glasierten sowie mehrfach engobierten Dachein-
deckungen soll verzichtet werden, um mogliche Blendwirkungen zu vermeiden.

Fir Dacheindeckungen der Hauptgebaude in den WA-Gebieten sind nur unglasierte
sowie einfach engobierte rote, rotbraune, braune oder anthrazitfarbene Tonziegel
oder Betonpfannen sowie Dacheindeckungen mit Reet zulassig. Bei zweigeschossi-
gen Gebauden sind auch Décher aus grauem, vorbewittertem Zinkblech zulassig.
Dacher unter 5° Dachneigung dirfen auch mit grauen oder schwarzen Dachbahnen
eingedeckt werden. Zulassig ist auBerdem die Ausbildung als begrintes Dach oder
die Ausbildung als Standort fiir Photovoltaikanlagen oder Anlagen der Solarthermie.
Aufgestanderte Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind auf den Flachdachern
unzulassig.

In den festgesetzten WA-Gebieten betragt die zuldssige Dachneigung bei einge-
schossiger Bauweise 30° bis 45°. Bei zweigeschossiger Bauweise betragt die zulas-
sige Dachneigung 0° bis 20°. Bei eingeschossiger Bauweise sind die Dacher als Sat-
tel-, Walm- oder Kriippelwalmdacher auszubilden. Dabei werden Zeltdacher als Son-
derform des Walmdaches nicht ausgeschlossen.

Fir Dacheindeckungen der Hauptgebdude in den SO-FH-Gebieten sind nur ungla-
sierte sowie einfach engobierte rote bis rotbraune Tonziegel oder Betonpfannen so-
wie Dacheindeckungen mit Reet zulassig. In den festgesetzten SO-FH-Gebieten sind
Dachneigungen zwischen 38° bis 48° zulassig. Die Dacher sind als Sattel- oder
Kruppelwalmdacher auszubilden.

Bei der Errichtung von Gebauden mit weichen Bedachungen (z.B. Reetdéacher), sind
insbesondere die Abstinde dieser Gebaude zu anderen Gebauden und Grund-
stlicksgrenzen geman § 32 LBauO M-V zu beachten.

Der Dachiiberstand darf maximal 80 cm betragen. Aus Sicht der Stadt Warin kdnnen
innerhalb des Plangebietes auch moderne Gebaudetypen errichtet werden. Somit
sind z.B. auch Gebaude ohne Dachuberstand zuléssig.
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Es wird darauf hingewiesen, dass abweichend vom § 6 Abs. 6 Nr. 1 LBauO in Ver-
bindung mit der Handlungsempfehlung und aktueller Rechtsprechung bei Dachiiber-
standen gréBer als 50 cm die Bemessung der Abstandsfléche ab Kante des Dach-
Uberstandes vorzunehmen ist.

Fassaden innerhalb der SO-FH-Gebiete sind als verputzte Flachen, mit Sichtmauer-
werk oder als Holzfassade auszufiihren. Putzfassaden sind nur als Glattputz und wie
Holzfassaden nur in weif3, beige, gelb, braun oder rot zulédssig. Klinkerfassaden sind
nur in naturrotem oder rotbraunem Klinker zulassig.

Eine Festsetzung von RAL-Farben fir Dacheindeckungen oder Fassadenfarben ist
aus Sicht der Stadt nicht erforderlich. Die kiinftigen Bauherren sollen bei der Wahl
der Farben einen Spielraum innerhalb des o0.g. Farbspektrums haben.

Innerhalb des gesamten Plangebietes sind Blockbohlenh&user, eine Verschindelung
von Fassadenteilen und sichtbare Rollladenkasten unzulassig.

Die Verwendung von reflektierenden Dach- oder Fassadenmaterialien ist mit Aus-
nahme von Glasflachen und von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie unzulas-
sig. Die Verwendung von Dach- oder Fassadenmaterialien, die andere Baustoffe vor-
tauschen, ist unzulassig. So soll z.B. ausgeschlossen werden, dass Kunststoffver-
kleidungen fur Fassaden verwendet werden, die Klinker imitieren.

Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehalter ist nicht zulassig.
Oberirdische Ol- oder Gastanks werden ausgeschlossen, da diese in keiner Weise
dem Gebietscharakter entsprechend wirden.

Stellplatze von Millbehaltern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung,
begriinten Umkleidung oder Rankgittern zu versehen.
Die Millbehalter sollen sich in das Ortsbild einfligen und daher begriint werden.

Einfriedungen zur StraBenseite (bei Eckgrundstiicken zu den StraBenseiten) sowie
an FuB- und Radwegen sind nur als Laubholzhecke aus heimischen Arten oder
Holzzaun zuldssig. Drahtzdune sind nur in Verbindung mit Hecken zuléssig. Die zu-
lassige Hohe der Einfriedungen zur StraBenseite betragt 1,25 m. Lebensbaum- und
Scheinzypressengewéachse (z.B. Thuja) sind als straBenseitige Einfriedungen unzu-
lassig. '

Die Vorgéaren sind gartnerisch mit Rasen- und Pflanzflachen zu gestalten und dirfen
nicht als Stellplatze fur Kraftfahrzeuge oder Miillbehalter bzw. als Lagerflachen ge-
nutzt werden. Der Vorgarten ist der Bereich zwischen o6ffentlicher StraBe und stra-
Benseitiger Hauptgebaudeflucht. Sonstige nicht bebaute Grundsticksflachen sind als
Garten, z.B. mit Rasen- oder Wiesenflachen sowie Pflanzflachen, anzulegen und
dauerhaft zu pflegen. Innerhalb der WA-Gebiete WA 1 bis WA 3 ist aus gestalteri-
schen Griinden zwischen Garagen, Carports und Stellplatzen fiir Kraftfahrzeuge oder
Mullbehélter und allen Grundstiicksgrenzen eine gértnerisch angelegte Flache von
mindestens 1,00 m Breite herzustellen.

Zum Schutz des Landschaftsbildes mit Wirkung auf das Landschaftsschutzgebiet

wird festgesetzt, dass fur das WA-Gebiet WA 4 und die Grundstiicksflachen des
Pumpenhauses (festgesetzte Flachen fur Versorgungsanlagen) die Verwendung von
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Nadelgehdlzen (mit Ausnahme von Eiben) zur Herstellung einer Hecke unzulassig
ist. Ebenso sind einzelne Nadelgehdlze mit einer Héhe von {iber 8 m sind unzulassig.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis zu einer GréBe von 0,75 m2 im
Bereich des Erdgeschosses zulassig. Werbeanlagen mit Leuchtfarben, wechselndem
oder sich bewegendem Licht sind unzulassig. Die Aufstellung von Warenautomaten
ist unzulassig.

Die Stadt Warin weist darauf hin, dass wer vorsatzlich oder fahrldssig gegen die
Festsetzungen 10.1 bis 10.14 dieser nach § 86 Abs. 1 und 2 Landesbauordnung M-V
(LBauO M-V) erlassenen Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften verstdf3t, han-
delt ordnungswidrig im Sinne von § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V und kann mit Buf3-
geld gemaf § 84 Abs. 3 LBauO M-V belegt werden.

2.4 VerkehrserschlieBung

Die &auBere VerkehrserschlieBung des Plangebietes ist durch die StraBe ,Am
Strand®, die im Stden und Osten des Plangebietes liegt, gesichert.

Die StraBe ,Am Strand”“ im Suden ist bereits teilweise gemaf den Anforderungen fir
die ErschlieBung von Wohngebieten ausgebaut. Dieser StraBenabschnitt fuhrt zur
Badeanstalt am GroBen Wariner See. Der Ausbau des Weges endet westlich des
Plangebietes und mindet in einen unbefestigten Platz, der Fldche zum Wenden so-
wie zum Parken von Kraftfahrzeugen bietet. Neben der Fahrbahn von 4,00 m Breite
sind ein einseitiger Uberfahrbarer Gehweg mit 1,50 m sowie teilweise Bankettberei-
che vorhanden. Im Bereich eines vorhandenen Gebaudes auf dem ehemaligen Ge-
lande der PGH Rohrleitungsbau ist die Fahrbahn aufgrund des Bestandgebaudes
nur mit 3,00 m ausgebaut. Daher wird eine zuséatzliche Flache als Verkehrsflache
einbezogen, um den StraBenabschnitt im Bereich des derzeit noch vorhandenen
Gebaudes, auf eine Gesamtbreite von 5,50 m auszubauen.

Die Grundstiicke im Siiden des Plangebietes werden direkt (ber die vorhandene
StraBe ,Am Strand” verkehrlich erschlossen.

Die auf der Planzeichnung und im Folgenden empfohlenen StraBenprofile wurden
mit dem beauftragten ErschlieBungsplaner abgestimmt. Sie sind als Empfehlung zu
betrachten. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung erfolgt die Detaillierung. Die An-
forderungen der Richtlinie zur Anlage von StadtstraBen, RASt 06 sind insbesondere
im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu beachten. Die Ausfihrungsunterlagen
werden im Zuge der ErschlieBungsplanung geman § 10 StrWG-MV der Straf3enauf-
sichtsbehérde zur Erteilung der Fachgenehmigung vorgelegt.

Der vorhandene Weg ,Am Strand“ — Planstraf3e A im Osten des Plangebietes wird im
Zuge der ErschlieBung des Plangebietes ausgebaut. Es ist eine StraBenverkehrsfla-
che in einer Gesamtbreite von 10,00 m festgesetzt. Neben der Fahrbahn fir Kraft-
fahrzeuge und Radfahrer in einer Breite von 5,50 m verlaufen ein Grinstreifen von
1,70 m sowie ein Gehweg von 1,80 m. Bankettbereiche von jeweils 0,50 m sichern
Seitenstreifen neben der Fahrbahn und dem Gehweg. Von dieser neuen Stral3e ,Am
Strand” fihren jeweils die ErschlieBungsstraBen in das Wohn- bzw. Ferienhausge-
biet.
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Die PlanstraBen ,B“ sichern die innere verkehrliche ErschlieBung der WA-Gebiete -
WA 1 bis WA 3. Die Planstra3e ,B* bindet direkt an die StraBe ,Am Strand® - Plan-
straBe ,A“ an. Fir diesen StraBenabschnitt ist ein Ausbau in 8,00 m Breite beabsich-
tigt. Die Planstra3e B gabelt sich im weiteren Verlauf und fuhrt in Richtung Westen
sowie nach Suden. Die PlanstraBe ,B” soll als Verkehrsberuhigter Bereich als Misch-
verkehrsflache ausgebaut werden. Dabei sind eine Flache von 5,00 m Breite fr
Kraftfahrzeuge, Radfahrer und FuBgénger, ein einseitiger Park-/ Grunstreifen von
2,00 m sowie Bankettbereiche von jeweils 0,50 m geplant. Die Abschnitte der Plan-
straBe ,B“ minden jeweils in Wendeanlagen mit 22 m Durchmesser. Mit dieser
Wendemaglichkeit ist das Wenden auch fur Mallfahrzeuge gesichert.

Die Grundstuicke innerhalb der WA-Gebiete — WA 1 bis WA 3 kdnnen direkt von der
vorhandenen bzw. der neu auszubauenden StraBe ,Am Strand“ — PlanstraBe ,A“
sowie Uber die PlanstraBe ,B“ verkehrlich erschlossen werden. Nur fir zwei Grund-
stlicke im stidlichen Bereich des Plangebietes wird die Herstellung eines Stichweges
in 4,00 m Breite mit Festsetzung als Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu-
gunsten der Anlieger und Ver- und Entsorger fiir die ErschlieBung erforderlich.

Die PlanstraBe ,C“ bindet direkt an die neu auszubauende StraBe ,Am Strand” -
Planstrae ,A“ an und sichert damit die innere verkehrliche ErschlieBung des Ferien-
hausgebietes. Der Ausbau ist entsprechend dem Ausbau der PlanstraB3en ,B* beab-
sichtigt. Die PlanstraBe ,,C* mindet ebenfalls in eine Wendeanlage mit 22 m Durch-
messer. Mit dieser Wendemoglichkeit ist die geordnete Ein- und Ausfahrt, auch fir
Miillfahrzeuge gesichert.

Fur die verkehrliche ErschlieBung von sudlich gelegenen Grundstiicken in der zwei-
ten Reihe werden Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlie-
ger sowie der Ver- und Entsorger in einer Breite von 4,00 m mit Anbindung an die
PlanstraBBe ,C“ festgesetzt.

Die geplanten Ferienhausgrundstiicke kénnen somit direkt Gber die PlanstraBe ,C*
bzw. Gber die festgesetzten Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten verkehrlich
erschlossen werden.

Innerhalb der kiinftigen Bankettbereiche stehen ausreichend Flachen fir die Errich-
tung von Masten der StraBenbeleuchtung, Schaltschranken usw. zur Verfligung. Im
Rahmen der ErschlieBungsplanung ist jedoch darauf zu achten, dass innerhalb der
Randbereiche der Wendeanlagen keine ,Hindernisse®, wie z.B. Masten der Straf3en-
beleuchtung, Schaltschranken, errichtet werden, so dass die Uberhangbereiche zum
Wenden der Millfahrzeuge beachtet werden.

Im Rahmen der ErschlieBung des Plangebietes und bei der kiinftigen Grundsticks-
teilung sind auch Abweichungen hinsichtlich der Lage der Flachen mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten méglich. Dabei ist jedoch das stadtebauliche Konzept zu be-
racksichtigen.

Die verkehrliche ErschlieBung des WA-Gebietes — WA 4 und des Pumpenhauses
erfolgt {iber den bereits vorhandenen Weg im Norden des Plangebietes. Der Weg
wird in der Breite von etwa 3,40 m gemaB den aktuellen értlichen Gegebenheiten
festgesetzt. Der vorhandene Weg wird als Verkehrsflaiche besonderer Zweckbe-
stimmung - Verkehrsberuhigter Bereich - festgesetzt.

Innerhalb der Grinflache sichern Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu-
gunsten der Anlieger und der Ver- und Entsorgung die Zuwegung zum Pumpenhaus.
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Insofern ein Ausbau des Weges geplant wird, sind die Wurzelschutzbereiche der Al-
leebdume in den Baugebieten sowie innerhalb der Grinflache zu beachten. Lei-
tungs- und Wegebauarbeiten innerhalb Landschaftsschutzgebietes bedlrfen der na-
turschutzfachlichen Genehmigung. _

Durch die festgesetzten FuB- und Radwege besteht die Méglichkeit, attraktive
Wegeverbindungen innerhalb des Plangebietes herzustellen. Fir die FuB- und Rad-
wege sind Flachen in einer Breite von 2,50 m festgesetzt. Der Ausbau dieser Wege
soll in wasserdurchlassiger Bauweise erfolgen. Parallel zu den Wegen werden Grin-
flachen festgesetzt, die mit Gehdlzen zu bepflanzen sind.

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes auch fur Rettungsfahrzeuge bzw. fur die
Feuerwehr ist durch die Berlicksichtigung von Flachen in einer Breite von etwa
3,50 m gesichert.

Die Miullbehalter sind am Tag der Entsorgung an den vorhandenen StraBen ,Am
Strand” bzw. an den Planstraf3en bereitzustellen.

2.5 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 19
betragt rund 4,7 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermafen:

Flachennutzung im B-Plan Nr. 19 FlachengroBe in m?
Allgemeine Wohngebiete 25.085
WA 1 4.325
WA 2 8.105
WA 3 11.190
WA 4 1.465
Sondergebiete - Ferienhausgebiete 8.385
SO 1 4.985
SO 2 3.400
Verkehrsflachen, 6ffentlich 8.380
Geh- und Radwege 300
“Am Strand" - PlanstraB3e A 2.990
"Am Strand" im Siden 1.020
Planstra3e B 2.405
PlanstraBe C 1.205
"Am Strand" im Norden 460
Grinflachen, éffentlich 4.810
Parkanlage 2.585
Parkerweiterung 1.745
Wegebegleitgrin 480
Flachen fir Versorgung 450
Elektrizitat, 6ffentlich 35
Wasser, privat 415
Summe Geltungsbereich 47.110
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3. Ver-und Entsorgung
3.1 Aligemeine Anforderungen der Ver- und Entsorgungstrager

Samtliche Anlagen zur Ver- und Entsorgung der kinftigen Baugrundstiicke innerhalb
der WA-Gebiete — WA 1 bis WA 3 sowie der SO-FH-Gebiete — SO-FH 1 und SO-
FH 2 sind neu herzustellen.

Die Ver- und Entsorgung des WA-Gebietes — WA 4 ist entsprechend derzeitigem Be-
stand geregelt.

Der vorhandene Leitungsbestand der Ver- und Entsorgungstrager, der aufgrund der
Stellungnahmen zum Vorentwurf mitgeteilt wurde, ist nachrichtlich in der Planzeich-
nung dargestellt. Die genaue Lage der Leitungen ist im Zuge der ErschlieBungspla-
nung bzw. Bauausfithrung zu bestimmen. Erforderliche Umverlegungen von vorhan-
denen Anlagen innerhalb der kinftigen Baugrundstiicke sind im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung mit den Ver- und Entsorgern abzustimmen.

3.2 Trink- und Loschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung der Stadt Warin erfolgt durch den Wasserversorgungs-
und Abwasserzweckverband Gustrow-Biutzow-Stermnberg (WAZ). Die erforderlichen
vertraglichen Regelungen im Plangebiet sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung
mit dem WAZ zu treffen.

Parallel zum Weg ,Am Strand“ im Osten sowie im Siiden des Plangebietes sind Ver-
sorgungsleitungen vorhanden. Im Osten handelt es sich dabei um eine Leitung
DN 200 AZ sowie im Siiden um eine Leitung DN 80. Die Lage der Leitungen ist
nachrichtlich entsprechend den Unterlagen des WAZ in der Planzeichnung darge-
stellt. Die Trinkwasserleitung DN 80 quert Flachen im Suden des WA-Gebietes WA 3
und die Leitung DN 200 liegt innerhalb der Bauflachen. Ziel fir diese Leitung sollte
eine Umverlegung sein, um eine uneingeschrankte Nutzung der kinftigen Grundstu-
cke zu ermdglichen. Die Leitungen sind daher als kiinftig entfallend dargestellit.
Hinweisschilder auf einen Wasserschieber einer Leitung DN 80 AZ sowie auf einen
Unterflurhydranten mit einer Leitung DN 200 AZ befinden sich in unmittelbarer Nahe
zum vorhandenen Trafogebaude im Osten des Plangebietes.

Der WAZ hat in seiner Stellungnahme zum Vorentwurf mitgeteilt, dass die Versor-
gung mit Trinkwasser Uber die vorhandene Trinkwasserleitung DN 200 AZ abgesi-
chert werden kann.

Uber die vorhandene Trinkwasserleitung DN 200 AZ kann Léschwasser in einer Ho-
he von 48 m3 pro Stunde Uber einen Zeitraum von zwei Stunden bereitgestellt wer-
den. Dies hat der WAZ in seiner Stellungnahme zum Vorentwurf mitgeteilt. Damit ist
die Léschwasserversorgung flr das Plangebiet sichergestelit.

Eine Entnahme von Wasser zu Léschwasserzwecken aus dem Grof3en Wariner See
ist nicht mehr vorgesehen.

Innerhalb des Plangebietes ist die Errichtung von Gebduden mit Reetdachern zulas-
sig. Die Stadt rechnet erfahrungsgeman allerdings nicht mit einer gréBeren Anzahl
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von Reetdachern. Bei Bedarf werden entsprechende Abstimmungen beziglich des
dadurch erhéhten Léschwasserbedarfes gefihrt.

3.3 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers in der Stadt Warin erfolgt ebenfalls
durch den Wasserversorgungs- und Abwasserzweckverband Gustrow-Blutzow-
Sternberg (WAZ). Die erforderlichen vertraglichen Regelungen zur Sicherung der
Ableitung des anfallenden Schmutzwassers aus dem Plangebiet sind im Rahmen der
ErschlieBungsplanung mit dem WAZ zu treffen.

Parallel zum Weg ,Am Strand” im Osten sowie im Suden des Plangebietes sind Ent-
sorgungsleitungen vorhanden. Im Osten handelt es sich dabei um eine Schmutzwas-
serdruckrohrleitung DN 50 sowie im Siiden um eine Leitung DN 250 Stz. Die Leitun-
gen liegen innerhalb der o6ffentlichen Verkehrsflachen. Auf die Darstellung der Lei-
tungen wird daher verzichtet.

Das innerhalb des Plangebietes anfallende Schmutzwasser ist entsprechend der
Stellungnahme des WAZ dem Schmutzwassersammler DN 200 Stz in der StraBe
~Am Strand“ zuzuleiten. Inwiefern die Errichtung eines Abwasserpumpwerkes erfor-
derlich wird, ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu bestimmen.

Aufgrund der Kenntnisse Uber das Plangebiet geht die Stadt Warin davon aus, dass
das anfallende Niederschlagswasser auf den Grundstiicken aufgrund der sandigen
Boéden zur Versickerung gebracht werden kann.

Durch die S. | .G. - DR. - ING. STEFFEN GmbH, Bentwisch, wurde ein ,Bericht Gber
die Baugrund- und Altlastenuntersuchungen zum B-Plan Nr. 19 ,Wohnen am Grof3en
Wariner See“ (Stand: Januar 2013) erarbeitet. Aufgrund der geologischen Unter-
grunduntersuchungen kénnen auch Aussagen hinsichtlich der Versickerungsfahigkeit
des Bodens fur das anfallende Niederschlagswasser im Plangebiet getroffen werden.

Auszige aus o.g. Bericht:
»4.1 Geologische Untergrundverhéltnisse
Die erkundeten Horizonte lassen sich im Wesentlichen wie folgt zusammenfassen:

= (,00...0,30 m u. GOK: Oberboden (Mittelsand, schluffig)

= 0,10...2,00 m u. GOK: hellbrauner Fein- bis Mittelsand (schluffig)

= 2,00...5,00 m u. GOK: hellbeiger Mittel - bis Feinsand
Lediglich die Sondierbohrung BS 1/12“ im Westen des WA-Gebietes — WA 2 ,zeigt
ein davon abweichendes Schichtenprofil, da ab 0,80 m u. GOK der sog. Wariner Ton
ansteht, der in keiner anderen Bohrung auftrat. In den 1997 im nahen Umfeld der
Bohrung BS 1/12 abgeteuften Altbohrungen ... wurden jedoch ab ca. 1,00 m u. GOK
vergleichbare Sedimente angetroffen.
Die im Untergrund der ehemaligen Matratzenfabrik in Teufen zwischen 0,10 m u.
GOK und 2,00 m u. GOK angetroffenen Fein- bis Mittelsande resultieren priméar aus
ProfilierungsmaBnahmen nach dem Gebauderiickbau ...
Zudem weisen die Bohrsondierungen BS 6/12, BS 10/12 und BS 11/12“ im Siden
bzw. im Westen des WA-Gebietes — WA 3 ,auf dem Gelande der friheren PGH
Rohrleitungsbau GmbH Aufflllungen mit Beimengungen von z.B. Bauschutt, Ziegel-
resten und Kohle auf ...
Ansonsten zeigt der Untergrund ein vergleichsweise homogenes Profil.
Ein freier Wasserspiegel bildete sich in keinem Bohrloch aus.”
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Daraus kann abgeleitet werden, dass auf den uberwiegenden Flachen innerhalb des
Plangebietes eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers grundsatz-
lich moglich ist. Nur im Westen des Plangebietes in Bereichen, in denen Wariner Ton
ansteht, ist mit Einschradnkungen der Versickerung zu rechnen. Die Versickerung ist
dort (iber Rigolensysteme innerhalb der privaten Grundstiicke vorzusehen, so dass
eine gedrosselte Versickerung erfolgen kann. Durch den jeweiligen Bauherrn ist der
Nachweis der schadlosen Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers zu er-
bringen.

Das anfallende Niederschlagswasser der 6ffentlichen StraBen soll in Abstimmung mit
der ErschlieBungsplanung Gber Rigolensysteme abgeleitet und damit ebenfalls vor
Ort zur Versickerung gebracht werden.

3.4 Energieversorgung und Telekommunikation

Die Stromversorgung innerhalb der Stadt Warin ist durch die WEMAG AG gesichert.
Die erforderlichen vertraglichen Regelungen zur Sicherung der Stromversorgung im
Plangebiet sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung mit der WEMAG AG zu tref-
fen.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Versorgungsanlagen der WEMAG AG.
Diese sind nachrichtlich in der Planzeichnung dargestellt. Im Rahmen der Erschlie-
Bungsplanung werden Leitungsumverlegungen erforderlich. Diese Leitungen sind als
kunftig fortfallend in der Planzeichnung gekennzeichnet.

Das vorhandene Trafogeb&dude wird innerhalb von Flachen fir Versorgungsanlagen
— Elektrizitat- bertcksichtigt.

Entlang des Weges im Osten des Plangebietes ist eine StraBenbeleuchtung vorhan-
den.

Parallel zum Weg ,Am Strand“ im Osten sowie im Siiden des Plangebietes sind Ver-
sorgungsleitungen der E.ON Hanse AG vorhanden. Es handelt es sich dabei um
Gas-Niederdruckleitungen. Die Lage der Leitungen ist nachrichtlich entsprechend
den Unterlagen der E.ON Hanse AG in der Planzeichnung dargestellt. Teilweise lie-
gen diese innerhalb der Baugebiete. Eine Umverlegung soll daher erfolgen. Daher
erfolgt die Darstellung als kiinftig fortfallend.

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 Solarenergie zu
empfehlen. Anlagen zur Solarenergienutzung sind geman den 6rtlichen Bauvorschrif-
ten zugelassen. Die Méglichkeit zur Nutzung der Sonnenenergie sollte bei der Expo-
sition der Gebaude und der Dachflachen beachtet werden.

Die Versorgung mit Anlagen der Telekommunikation wird durch die Deutsche Tele-
kom AG und die Kabel Deutschland GmbH sichergestellt. Fir den rechtzeitigen Aus-
bau sind Abstimmungsgesprache zu fihren. Die erforderlichen vertraglichen Rege-
lungen sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung mit der Deutsche Telekom AG
und der Kabel Deutschland GmbH zu treffen.
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Entlang des Weges ,Am Strand” verlauft ein Fernmeldekabel als Freileitung. Im Zuge
der ErschlieBung des Plangebietes sollte eine mégliche Erdverlegung mit dem Ver-
sorgungsunternehmen abgestimmt und vertraglich geregelt werden. Die vorhandene
Freileitung ist nachrichtlich auf der Grundlage des verwendeten Lage- und Hohen-
planes in der Planzeichnung dargestelit und als kiinftig fortfallend gekennzeichnet.

3.5 Abfallentsorgung und Altlasten

Die Abfallentsorgung wird durch die Abfallsatzung das Landkreises Nordwestmeck-
lenburg geregelt. Die Abfallbehélter sind am Tag der Entsorgung durch den jeweili-
gen Grundstlckseigentimer an der StraBe ,Am Strand“ bzw. an den PlanstraBen
bereitzustellen. Die Abfallbehéalter der Grundstiicke in zweiter Reihe, die Uber die
Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten erreicht werden, sind durch den jewei-
ligen Grundstlickseigentiimer auf diesen privaten Wegen in unmittelbarer Néhe zur
PlanstraBe bereitzustellen. Es werden jeweils nur zwei Grundstlicke tiber diese We-
ge erschlossen. Die Festsetzung eines Mullbehaltersammelplatzes ist aus Sicht der
Stadt daher fiir die wenigen Mullbehalter nicht erforderlich. Die Wege sind in ausrei-
chender Breite festgesetzt, so dass neben den Millbehéltern, die nur am Tag der
Entsorgung bereitgestellt werden, ausreichend Platz zum Vorbeifahren von Pkws
besteht. Die Abfallentsorgung des anfallenden Hausmiills erfolgt durch den Abfall-
wirtschaftsbetrieb des Landkreises.

Grundsatzlich sind Stellplatze fir Abfallbehélter entsprechend den értlichen Bauvor-
schriften so zu gestalten, dass eine leichte Reinigung mdglich ist und eine Ungezie-
ferentwicklung nicht begunstigt wird.

Die Flachen des Plangebietes wurden ehemals durch das Matratzenwerk sowie die
PGH Rohrleitungsbau genutzt. Die Flachen des ehemaligen Matratzenwerkes sind
bereits beraumt, noch teilweise vorhandene Schachte sowie Zaune sind im Zuge der
ErschlieBung des Plangebietes fachgerecht zuriickzubauen und zu entsorgen. Die
Gebaude auf den Flachen der ehemaligen PGH Rohrleitungsbau werden im Rahmen
der ErschlieBung des Plangebietes abgerissen.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Abbrucharbeiten insbesondere von vor 1990
errichteten Geb&uden mit dem Vorkommen von schadstoffhaltigen Baustoffen zu
rechnen ist. Arbeiten mit asbest- und/ oder teerdlhaltigen Abfallen sind in der Regel
in Anwesenheit einer sachkundigen Person unter Einhaltung der Gefahrstoffverord-
nung und der Technischen Regeln fiur Gefahrenstoffe-TRGS 519 und/oder TRGS
551 durchzufiihren. Die Anmeldung hat spatestens 7 Tage vor Arbeitsbeginn bei der
zustandigen Arbeitsschutzbehdrde, dem Landesamt fir Gesundheit und Soziales zu
erfolgen.

Aufgrund der vorangegangenen Nutzungen innerhalb des Plangebietes wurde im
Zuge des Aufstellungsverfahrens eine Untersuchung hinsichtlich méglicher Altlasten
vorgenommen. Durch die S. | .G. - DR. - ING. STEFFEN GmbH, Bentwisch, wurde
ein ,Bericht Uber die Baugrund- und Altlastenuntersuchungen zum B-Plan Nr. 19
+"Wohnen am GroBen Wariner See™ (Stand: Januar 2013) erarbeitet.

Die Ergebnisse hinsichtlich méglicher Altlasten werden nachfolgend dargestellt:
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Auszlge aus o.g. Bericht:

»2.4 Ergebnisse friiherer Altlastenerkundungen

Auf dem Gelande der ehemaligen Matratzenfabrik Warin erfolgte durch die S. | .G.
DR. - ING. STEFFEN GmbH im Jahr 1997 eine Einschatzung der Altlastenrelevanz
... Aufgrund der Tatsache, dass im Rahmen der Bodenansprache der {(iberwiegend
sandigen Sedimente weder organoleptische Auffalligkeiten noch Hinweise auf Kon-
taminationen (z.B. durch Beimengungen, Auffillungsmaterialien etc.) auftraten, wur-
de auf chemische Analysen der entnommenen Bodenproben verzichtet und empfoh-
len, den Standort aus dem konkreten Altlastenverdacht zu entlassen.

Nach dem verfugbaren Kenntnisstand fanden auf dem Geldnde der ehemaligen PGH
Rohrleitungsbau GmbH bislang keine Altlastenuntersuchungen statt.”

Im Rahmen der Erstellung des o.g. Berichtes erfolgten eine chemische Analyse von
Bodenproben sowie die

Schutzgutbezogene Risiko- und Gefahrdungsbeurteilung:

.entsprechend den in Anhang 2 BBodSchV aufgezeigten Wirkungspfaden besteht
grundsatzlich zu folgenden Schutzgltern ein nutzungsabhéangiger Bezug:
menschliche Gesundheit, Grundwasser

Wirkungspfad Boden — Mensch

Auf der Untersuchungsflache ist die Errichtung von Wohn- und Ferienhdusern ge-
plant. Infolge dessen besteht grundsétzlich das Risiko der inhalativen bzw. oralen
Aufnahme von Staub- bzw. Bodenpartikeln.

Die in den bewertungsrelevanten ober flachennahen Nutzungshorizonten ge-
messenen Schadstoffkonzentrationen liegen jedoch unter den Prifwerten der
BBodSchV, oftmals sogar unter der jeweiligen Nachweisgrenze, so dass keine
Schutzgutgefahrdung zu erwarten ist.

Wirkungspfad Boden — Grundwasser

Zur Beurteilung des Wirkungspfades Boden — Grundwasser auf der Grundlage von
Bodenuntersuchungen sind im Rahmen einer Sickerwasserprognose folgende As-
pekte zu betrachten:

Freisetzungsverhalten bzw. Mobilitat der Schadstoffe, Schutzfunktion der ungesattig-
ten Zone, Schadstoffeintrag in das Grundwasser.

Die geplante Nutzung (Wohn- und Ferienhauser) erméglicht auf den Freiflachen die
Bildung von Sickerwasser in Form perkulierender Niederschlage. Der sandige Unter-
grund verfugt zudem Uber ein vergleichsweise geringes Riickhaltevermégen gegen-
Uber Schadstoffeintragen.

Die unkritische Belastungssituation des Bodens bzw. der Auffillungen auf dem Ge-
lande der friheren PGH Rohrleitungsbau GmbH lasst mit Ausnahme des erhdhten
TOC-Gehalts sowie geringfiigiger Zink-Anreicherungen jedoch keine konkrete
Schutzgutgefahrdung durch eine Schadstoffverfrachtung lGber den Sickerwasserpfad
erkennen, zumal der erste geschitzte Grundwasserleiter von einem ca. 55 m méach-
tigen Ton- und Geschiebemergelkomplex Giberdeckt wird.

Im Ergebnis der Gefadhrdungsabschétzung bleibt festzustellen, dass die Liegenschaft
bei der geplanten Nutzung keine konkreten Schutzgutgefahrdungen hervorruit.”

In der Zusammenfassung des o0.g. Berichtes wird hinsichtlich des anstehenden
Oberbodens aufgefuhrt:
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,Die ca. 0,10 bis 0,30 m méchtige Oberbodenschicht inkl. Vegetationsdecke sollte in
Anbetracht der ungeeigneten Tragfahigkeitseigenschaften in jedem Fall ausgehoben
werden, da sie sich nicht als Griindungsauflager eignet.
Aufgrund der Inhomogenitat wird zudem empfohlen, die Auffiillungen (Méchtigkeit
max. 0,60 m) auf dem Gelande der ehemaligen PGH Rohrleitungsbau GmbH (BS
6/12, BS 10/12 und BS 11/12) komplett auszutauschen.*

Innerhalb des Plangebietes, in Bereichen der WA-Gebiete — WA 2 und WA 3 ist eine
Aufschiittung vorhanden. Im Rahmen der Erstellung des o.g. Berichtes wurden die
Sondierbohrungen BS 8/12 und BS 9/12 innerhalb dieser Aufschiittung durchgefihrt.
In den Bohrungen traten nach einem maximal 0,30 cm méachtigen Oberbodenhori-
zont bis in eine Tiefe von 2,00 m unter Gelandeoberkante hellbraune bis hellbeige
schluffige Fein- bis Mittelsande auf. Bauschutt 0.4. wurde in diesen Bohrungen nicht
angetroffen. Im Rahmen der Realisierung der Planung wird diese Aufschittung ent-
fernt und das natirliche Gelandeniveau soll wieder hergestellt werden.

Bei allen MaBnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schédliche Bodeneinwirkungen,
welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Veranderungen des Bo-
dens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen, ver-
mieden werden.

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Unter-
grundes (unnatirlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter FlUssigkei-
ten, Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstlicksbesitzer gemaf3
§ 4 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgeméafen Entsor-
gung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der unte-
ren Abfallbehérde des Landkreises Nordwestmecklenburg wird hingewiesen.

Alie MaBnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass eine gemeinwohl-
vertragliche und geordnete Abfallentsorgung sichergestellt ist.

3.6 Vorhandene Brauchwasserleitung

Sudlich des WA-Gebietes — WA 4 liegt ein vorhandenes Pumpenhaus, das der Ver-
sorgung eines nordostlich auBerhalb des Plangebietes gelegenen Gartenbaubetrie-
bes mit Brauchwasser dient. Das Grundstiick und das Gebé&ude sind im Eigentum
des Gartenbaubetriebes und werden als Flache zur Versorgung im Bebauungsplan
festgesetzt.

Das Pumpenhaus wurde Anfang der 60er Jahre auf der Grundlage einer Baugeneh-
migung errichtet. Die Genehmigung zur Wasserentnahme aus dem GroBBen Wariner
See liegt vor. Die Brauchwasserleitung, die zum Gartenbaubetrieb fihrt, wurde im
Jahr 1960 verlegt. Aufgrund der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung ist die Lage
der Brauchwasserleitung (AZ 150) nunmehr mit ungefdhrem Verlauf bekannt. Sie
fihrt quer Uber den Bereich, der kiinftig als Ferienhausgebiet entwickelt werden soll.

Ziel der Stadt Warin ist die Erneuerung und Umverlegung der Leitung, so dass eine
uneingeschrankte Nutzung des Ferienhausgebietes moglich ist. Die Leitung mit ihrer
ungefahren Lage ist in der Planzeichnung als kiinftig entfallend dargestellt. Flr die
Umverlegung soll der vorhandene, nérdlich gelegene Weg oder die PlanstraBe C
genutzt werden. Detaillierungen dazu erfolgen im Rahmen der ErschlieBungspla-
nung.
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Bei der Ermeuerung bzw. Umverlegung der Leitung ist der Wurzelschutz der Allee-
baume in den festgesetzten Wurzelschutzbereichen sowie innerhalb der festgesetz-
ten Grunflache entlang der Allee zu beachten. Leitungs- und Wegebauarbeiten in-
nerhalb Landschaftsschutzgebietes bedlrfen der naturschutzfachlichen Genehmi-

gung.

4. Immissionsschutz

Aufgabe von stadtebaulichen Planungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es,
abschlieBend die Frage nach den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen zu
beantworten und dafiir zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse beachtet werden.

Die Stadt Warin hat sich mit der Inmissionsschutzproblematik auseinandergesetzt.

Durch die Realisierung der Planung kommt es zu einer geringen Erhéhung des Ver-
kehrsaufkommens. Es handelt sich dabei ausschlieBlich um Anliegerverkehr. Die
Verkehrsbelastung im Plangebiet und der Umgebung insgesamt ist als gering einzu-
stufen. Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Uberschreitung der Orientierungswer-
te vor, so dass in diesem Bereich in Ortsrandlage keine besonderen Schallschutz-
mafBnahmen erforderlich bzw. vorgesehen sind.

Sidlich des WA-Gebietes — WA 4 sind innerhalb des Pumpenhauses Wasserpum-
pen vorhanden. Zur Versorgung des Wariner Gartenbaubetriebes wird das Brauch-
wasser aus dem GroBen Wariner See gepumpt. In der Sommerzeit wahrend Tro-
ckenperioden lauft die Pumpe je nach Bedarf zeitweise im Tag- und Nachtbetrieb.

Hinsichtlich der im Sinne der Anforderungen des § 50 BImSchG zu bericksichtigen-
den Ziele des Schallschutzes sind bei Neuplanungen folgende Schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 Beiblatt 1 zu berlicksichtigen: (bei zwei angege-
benen Nachtwerten gilt der hhere Wert fir Verkehrslarm und der niedrigere fir In-
dustrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm)
- far allgemeine Wohngebiete am Tag 55 dB (A) und in der Nacht 45 bzw.
40 dB (A),
- fur Sondergebiete (Ferienhausgebiete) am Tag 50 dB (A) und in der Nacht 40
bzw. 35 dB (A).

Durch die untere Immissionsschutzbehérde des Landkreises Nordwestmecklenburg
wurde im Rahmen der Beteiligung zum Vorentwurf der Hinweis gegeben, dass gege-
benenfalls auch Emissionen durch das nérdlich gelegene Wasserwerk innerhalb des
Plangebietes einwirken kénnten.

Durch das Akustikbiro Schroeder und Lange GmbH, Rostock wurde eine Schall-
technische Begutachtung (Stand: 20.12.2012) hinsichtlich der Gerauschemissionen
und -immissionen des Pumpenhauses sowie des Wasserwerkes Warin erarbeitet.
Als maf3gebliche Emissionsquellen wurden dabei beachtet:
» das am See gelegene Pumpenhaus der Gértnerei mit zwei Pumpen,
» das Notstromaggregatehaus (Esse auf dem Dach und zwei Liftungsgitter in
der Westwand) auf dem Geldnde des Wasserwerkes,
= der Park- und Fahrverkehr des Parkplatzes (10 Stellplatze) auf dem Gelande
des Wasserwerkes.
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Auf der Grundlage des Vorentwurfes zum Bebauungsplan Nr. 19 wurden durch das
‘ Akustikbiro Immissionsorte bestimmt, fir die die Auswirkungen der Emissionsquel-
len beurteilt wurden.

T0SHY Eurawasser®

et i e
Ferienhauser’
—

M 1:1600 50 m

Lage der maf3geblichen Emissionsquellen so)wié der bet‘rachtete Immissionsorte
(Auszug Gutachten vom Akustikbiliro Schroeder und Lange GmbH, Anlage 3.1)

Die Ergebnisse des Gutachtens werden nachfolgend dargestelit:
. Betrachtung des Pumpenhauses

Beurteilung flr den Tag (06.00 bis 22.00 Uhr) ohne LarmschutzmaBnahmen

Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden fir SO-FH-Gebiete und WA-Gebiete
am Tag an den Immissionsorten, den Baugrenzen bzw. dem Wohnhaus ,Am Strand
21“ im Gebiet WA 4, eingehalten.

Beurteilung der lautesten Nachtstunde (z.B. 22 bis 23 Uhr) ohne Larmschutzmal3-
nahmen

Auf den geplanten Flachen fiir Wohnnutzung werden die néachtlichen Orientierungs-
werte fur WA-Gebiete eingehalten.

Auf der Nordseite des Plangebietes werden die néchtlichen Orientierungswerte fir
SO-FH-Gebiete eingehalten.

Auf der Westseite des Plangebietes werden die nachtlichen Orientierungswerte far
die SO-FH-Gebiete nicht eingehalten. Die Uberschreitung betragt bis zu 7 dB. Ursa-
che ist die Schallabstrahlung des Pumpenhauses der Gartnerei.
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Zur Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 in der Nacht sind Larm-
schutzmaBnahmen an der Gerauschquelle ,Pumpenhaus® erforderlich. Im Gutachten
werden folgende drei Varianten empfohlen, um die Belange des ausreichenden
Larmschutzes zu berucksichtigen:

1. Variante - Bauliche MaBnahmen an der Gebdudehiille:
Zur Verbesserung der Schallddmmung der AuBBenbauteile des Pumpenhauses sind
folgende bauliche MaBnahmen erforderlich:

Wand-Ost

= Einbau einer neuen Eingangstir mit einem bewerteten Schallddmm-Maf von
erf. Rwr = 37 dB im eingebauten Zustand (Turblatt einschlieBlich Rahmen oder
Zarge), d.h. der Prifzeugnis-Wert Rwp muss laut DIN 4109/89 mindestens um
das Vorhaltemal3 von 5 dB ber erf. Rw bei Rwpe = 42 dB liegen (z.B. Stahltiiren
der Fa. Buchele, Teckentrup usw.).

= Abbruch der zwei kleinen Holzeinfachfenster von innen (unterhalb der Glas-
baustein-Fenster) und VerschlieBen der Offnung mit 24 cm Kalksandstein-
mauerwerk mit einer Rohdichte von 1.600 kg/m?3, Innenputz; Porenbetonmau-
erwerk kann erhalten bleiben.

Wand-Sud i
= Abbruch der zwei kleinen Holzeinfachfenster und VerschlieBen der Offnung
mit mindestens 24 cm Kalksandsteinmauerwerk mit einer Rohdichte von 1.600
kg/ms3, beidseitig verputzt.
» VerschlieBen der zwei gréBeren Glasbaustein-Fenster von auf3en oder innen
mit zusatzlichem Kalksandstein-Mauerwerk, Dicke mindestens 11,5 cm mit ei-
ner Rohdichte von 1.600 kg/m3, einseitig verputzt.

2. Variante - Installation von leiseren Pumpen/ Elektromotoren:

Verminderung des Innenpegels des Pumpenhauses auf Limax= 84 dB(A).

Dazu ware der Austausch der ,Jauten” Pumpe A (,,linke“ Pumpe, Nr. 80930) gegen
eine ,leisere” Pumpe einschlieBlich Elektromotor mit einem maximalen Schallleis-
tungspegel von Lwa maximal 83 dB(A) erforderlich.

3. Variante - Organisatorische MaBnahmen:
Kein Betrieb der Pumpen in der Zeit von 22:00 bis 06:00 Uhr, d.h. die Pumpensteue-
rung ist so zu modifizieren, dass im Nachtzeitraum kein Betrieb moglich ist.

Unter Berlicksichtigung der Realisierung einer der empfohlenen Schallschutzmal3-
nahmen ergibt sich flir die lauteste Nachtstunde (z.B. 22 bis 23 Uhr) am Pumpen-
haus ,Gartnerei” folgendes Ergebnis:

Die Orientierungswerte fiir SO-FH-Gebiete und WA-Gebiete werden in der Nacht an
den betrachteten Immissionsorten, den Baugrenzen bzw. dem Wohnhaus ,Am
Strand 21 im Gebiet WA 4, eingehalten.

Die empfohlenen MaBnahmen, 1. und 2. Variante, werden als alternative MafBnah-
men im Bebauungsplan festgesetzt. Da in den Sommermonaten wahrend der Tro-
ckenperioden auch eine Bewasserung in der Nacht erforderlich ist, ist die Umsetzung
der 3. Variante unrealistisch und wird daher nicht aufgenommen.

Die Sicherung der Realisierung von MaBnahmen zum Larmschutz erfolgt durch ver-
tragliche Regelungen zwischen dem Betreiber des Pumpenhauses und der Stadt
Warin.
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Betrachtung des Wasserwerkes Warin

Hinsichtlich der Beeintrachtigungen aus dem Betrieb des Wasserwerkes Warin ist
lediglich das Notstromaggregat zu berticksichtigen.

Notstromaggregat bei Netzausfall in der lautesten Nachtstunde:
Die schalltechnischen Anforderungen bei Netzausfall werden im Bereich des 10-4
nicht eingehalten.

Die nachfolgenden Empfehlungen fir LarmschutzmaBnahmen werden im Gutachten
getroffen:

Variante 1 - Berlcksichtigung schalltechnischer Gesichtspunkte bei der Grundrissge-
staltung im Bereich des 10-4

Es ist zweckméBig, wenn Raume, die zum Schlafen dienen (Kinderzimmer, Gaste-
zimmer, Schlafzimmer) so angeordnet werden, dass sie auf der von den Schallquel-
len (Notstromaggregatehaus) abgewandten Gebaudeseite liegen. D.h. auf der Nord-
seite der geplanten Ferienhausbebauung sollten keine Raume, die zum Schlafen
dienen, angeordnet werden.

An AuBenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende AuBenlarm aufgrund der
in den Raumen ausgelibten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum In-
nenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt (u.a. Bader, Haus-/ Ar-
beitsrdume).

Variante 2 - Verdnderung der Baugrenze

Im Rahmen der Erstellung des Bebauungsplanes wird empfohlen, die geplante Bau-
grenze im Bereich des 10-4 um ca. 3 bis 5 m in Richtung Stden zu verlagermn.
Alternativ kann fiir diesen Bereich eine Zuwegung zur geplanten Wohnbebauung,
eine Grinflache etc., geplant werden.

Die Stadt Warin setzt fest, dass der Grundriss des Gebaudes so zu wahlen ist, dass
die zum Schlafen dienenden Raume auf der Sudseite des Geb&udes angeordnet
werden mussen.

Unter Beriicksichtigung der Ergebnisse der Schalltechnischen Begutachtung als
Festsetzungen im Bebauungsplan werden die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Lebensverhéltnisse bericksichtigt. '

Im Plangebiet und seiner immissionsschutzrechtlichen Umgebung befinden sich kei-
ne Anlagen und Betriebe, die nach BImSchG durch das Staatliche Amt fur Landwirt-
schaft und Umwelt Westmecklenburg (StALU) genehmigt bzw. die dem StALU ange-
zeigt wurden.

Andere Emittenten, die nachhaltig auf das Plangebiet einwirken, sind nicht bekannt.
Landwirtschaftliche Einsatztage und ggf. —nédchte, z.B. zur Erntezeit, auf angrenzen-
den Ackerflachen sowie gelegentliche Geruchsbelédstigungen durch das Ausbringen
von Giille sind im landlich gepragtem Raum von den Anwohnern zu tolerieren.
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5. Eigentumsverhiltnisse und Planungskosten

Die Flachen des ehemaligen Matratzenwerkes sowie die vorhandenen Straf3en und
Wege stehen im Eigentum der Stadt Warin. Die Ubrigen Flachen gehdren verschie-
denen Privateigentimern.

Die Planungskosten werden von der Stadt Warin und von privaten Eigentimern
Ubernommen. Die Umsetzung und Finanzierung von notwendigen Ausgleichsmaf3-
nahmen erfolgt durch die Stadt Warin und die privaten Eigentimer. Die Refinanzie-
rung der anfallenden Kosten erfolgt Uber den Grundstiicksverkauf. Mit den beteiligten
privaten Eigentimern schlieBt die Stadt stddtebauliche Vertrdge zur Kostenlber-
nahme ab.

6. Sonstiges

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone Ill der Was-
serfassung Warin. Die damit verbundenen Verbote und Nutzungsbeschrankungen
zum Trinkwasserschutz gemaB der Richtlinie fir Trinkwasserschutzgebiete (DVGW
Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sind ebenso wie die Schutzzonenverordnung (Kreis-
tagsbeschluss Sternberg Nr. 64-14/76 und 53-11/81) zu beachten.

Im Geltungsbereich der Satzung ist ein Bodendenkmal in dem nachrichtlich Uber-
nommenen Bereich bekannt. Die Veranderung oder Beseitigung dieses Bodendenk-
mals kann nach § 7 DSchG M-V genehmigt werden, sofern vor Beginn jeglicher Erd-
arbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation sichergestellt wird. Alle durch
diese Maf3nahmen anfallenden Kosten hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen
(§ 6 Abs. 5 DSchG M-V). Uber die MaBnahmen zur Bergung und Dokumentation von
Bodendenkmalen ist das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig vor
Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten. Die zu erteilenden Genehmigungen sind an
die Einhaltung dieser Bedingungen gebunden.

Um die Arbeiten nétigenfalls baubegleitend arch&ologisch betreuen zu kénnen, ist es
erforderlich, der Unteren Denkmalschutzbehdrde beim Landkreis Nordwestmecklen-
burg den Beginn jeglicher Erdarbeiten rechtzeitig, mindestens zwei Wochen vorher
schriftlich und verbindlich anzuzeigen.

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmale unvermutet neu entdeckt, ist dies geman

§ 11 Abs. 2 DSchG unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. .

Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Vertreters des Landesamtes fir
Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung
erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlieBen, dass bei Tiefbaumaf3nahmen Munitionsfunde auftreten kénnen. Aus die-
sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiuhren. Soll-
ten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufge-
funden werden, ist aus Sicherheitsgrinden die Arbeit an der Fundstelle und der un-
mittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu be-
nachrichtigen. Nétigenfalls 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 unverzuglich der 6rtlichen Ordnungsbe-
hérde anzuzeigen.
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Die Lage der dargestellten Leitungen kann vom tatséchlichen Bestand abweichen.
Die genaue Lage ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung bzw. im Rahmen der
Bauausfiihrung zu bestimmen.

Empfehlung:

Unter Beachtung der Ziele des Klima- und Ressourcenschutzes sollte das auf den
Dachflachen anfallende Niederschlagswasser vor der Versickerung auf den jeweili-
gen Grundstiicken in eine unterirdische Regenwasserzisterne eingeleitet und z.B.
zum Zwecke der Gartenbewasserung genutzt werden. Des Weiteren sollten bei der
Errichtung von Gebauden bauliche MaBnahmen fir den Einsatz erneuerbarer Ener-
gien vorgesehen werden. So sollten Vorkehrungen fiir den Einsatz von mindestens
5 m2 Solarthermie-Flachen je Einzelhaus getroffen werden. Bei der Errichtung der
Gebaude soliten auch Dach- und Fassadenbegrinungen Bericksichtigung finden,
um positive Wirkung auf das Mikroklima zu nehmen.
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Umweltbericht

1.  Einleitung

Der Umweltbericht, als gesonderter Teil der Begrindung, legt die Belange des Natur-
und Umweltschutzes dar. Gemal §§ 2 (4) und 1 (6) Nr. 7 BauGB werden die Resul-
tate der Umweltpriifung sowie nach § 1a (3) BauGB die Ergebnisse der Eingriffs-
regelung aufgezeigt.

Fur den Bebauungsplan Nr. 19 der Stadt Warin werden innerhalb des Umweltberich-
tes die ermittelten, voraussichtlichen Umweltauswirkungen nach der Anlage des
BauGB beschrieben und bewertet. Die Ergebnisse sind nach § 2 (4) Satz 4 BauGB in
der Abwagung zu berlcksichtigen.

1.1 Allgemein

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Warin hat am 15.12.2011 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 19 ,Wohnen am GrofB3en Wariner See“ gemal3 § 1 Abs. 3
und § 2 Abs. 1i.V.m. § 8 BauGB beschlossen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird fir das Gebiet des ehemaligen
Matratzenwerkes sowie die Flachen der ehemaligen PGH Rohrleitungsbau eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung erméglicht und Baurecht in einem angemesse-
nen Umfang geschaffen. Durch die attraktive Lage am GroBen Wariner See und die
bereits vorhandene Wohnbebauung in der StraBe ,Am Strand” bieten sich diese Fla-
chen flr eine Wohn- sowie eine Ferienhausbebauung an. Im Nordwesten werden
darUber hinaus ein Grundstiick mit vorhandener Wohnbebauung zur Regelung des
baulichen Bestandes sowie ein Grundstiick mit einem Pumpenhaus zur Regelung
der Belange des Schallschutzes in das Plangebiet einbezogen.

Im Bereich der enemaligen PGH Rohrleitungsbau sind leerstehende Gebaude sowie
weitere versiegelte Flache vorhanden. Die Gebaude des ehemaligen Matratzenwer-
kes im Bereich wurden bereits zuriickgebaut, so dass sich dieses Areal komplett un-
versiegelt darstellt.
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1.2 Lage und Charakteristik des Plangebietes

Warin liegt im Osten des Landkreises Nordwestmecklenburg, sidwestlich von Wis-
mar, zwischen dem GroBBen Wariner See und dem Glammsee.

Das Plangebiet liegt im Nordosten von Warin am GroBen Wariner See. Es wird be-
grenzt im Norden durch das Wariner B

Wasserwerk, im Westen durch den
Weg entlang Sees bzw. durch den
Uferbereich des GroBBen Wariner
Sees, im Siden durch die StraBe ,Am
Strand” und die angrenzende Wohn-
bebauung und im Osten durch die
StraBe ,Am Strand” entlang der ehe-
maligen Bahntrasse. Der festgelegte
Geltungsbereich umfasst in der Ge-
markung Warin, Flur 4, die Flursticke
74/3, 81/17, 88/5, 89/3, 90/3, 90/5,
90/6, 92/1, 92/2, 93/6, 93/7, 94/11,
94/18 und Teilflachen aus den Flurstui-
cken 74/2, 91/6, 91/9, 93/2, 93/3, 93/4,
94/4, 94/17. Der Geltungsbereich hat A e s
eine GesamtgroBe von etwa 4,7 ha. 20 A N,
Quelle: GAIA M-V

Naturrdumliche Gliederung

Landschaftszone: Hoéhenrlcken und Seenplatte (4)
GroBlandschaft: Westmecklenburgische Seenlandschaft (40)
Landschaftseinheit: Sternberger Seengebiet (403)

Heutige potentielle natiirliche Vegetation

Die potentielle naturliche Vegetation des Untersuchungsgebietes mit seinen boden-
sauren, mittleren bis drmeren Standorten wiirde aus Subatlantischen Stieleichen-
Buchenwiéldern gebildet werden, deren Baumschicht hauptséchlich aus Stieleichen
und Rotbuchen bestiinde. Als Nebenholzarten treten die Vogelkirsche, die Hainbu-
che und die Winterlinde auf.

Anspruchsvolle Arten, wie das Perlgras (Melicia uniflora), der Hohe Schwingel
(Festuca altissima), der Waldmeister (Galium odoratum) oder das Wald-Bingelkraut
(Mercurialis perennis) wirden die Bodenvegetation bestimmen.
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2. Umweltprufung
2.1 Vorhaben und Planungsziel

Das Ziel der vorliegenden Planung ist die Entwicklung eines Wohn- sowie eines Fe-
rienhausgebietes in der attraktiven Lage am GroBBen Wariner See. Im sudlichen Be-
reich des Plangebietes soll das Wohngebiet entstehen. Getrennt durch eine gro3zu-
gig anzulegende Grinflache ist das Ferienhausgebiet auf den noérdlichen Flachen
vorgesehen. Wege fir FuBganger und Radfahrer sollen die Grianflache mit den
Wohn- bzw. Ferienhausgebieten sowie mit dem Wanderweg in der Lindenallee am
GroBen Wariner See verbinden. Zur ErschlieBung der westlich gelegenen Grundstu-
cke mit Wohnbebauung bzw. mit dem Pumpenhaus dient der vorhandene Weg im
Norden des Plangebietes. Uber diesen Weg ist auBerdem ein Grundstiick nérdlich
des Plangebietes fuBBlaufig zu erreichen.

Die verkehrliche ErschlieBung von Wohn- und Ferienhausgebiet erfolgt separat, um
so eventuelle gegenseitige Beeintrachtigungen, z.B. durch An- und Abreiseverkehr,
zu vermeiden.

Die Flachen innerhalb des im Bebauungsplanes Nr. 19 werden entsprechend den
stadtebaulichen Zielstellungen im stdlichen Teil sowie im Nordwesten des Geltungs-
bereiches als Allgemeines Wohngebiet (WA-Gebiet) gemaB § 4 BauNVO und im
nordlichen Teil als Sondergebiet Ferienhausgebiet (SO-FH-Gebiete) gemaB § 10
BauNVO.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes fir das WA-Gebiet — WA 4 ist die pla-
nungsrechtliche Regelung der baulichen Nutzung. Die Baugrenzen fir das Hauptge-
baude und die Flachen fliir Nebenanlagen werden gemaf Bestand gebaudebezogen
festgesetzt. Ein im Schilf vorhandene bauliche Anlage (Schuppen) soll abgerissen
und nunmehr innerhalb des Flurstiickes/ Grundstiickes errichtet werden. Somit wer-
den auch naturschutzfachliche Belange bertcksichtigt.

Innerhalb der WA-Gebiete sollen groBzlgige Grundsticke fur eine Bebauung mit
Einzel- oder Doppelhdusern mit MindestgréBen von 650 m? fur Einzelhduser und
MindestgréBen von 450 m2 fiir eine Doppelhaushalfte auch zur Betonung der attrak-
tiven Lage entstehen. Unterstltzt wird die lockere Bebauung durch die festgesetzte
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25 sowie durch die Festsetzung, dass maximal zwei
Wohnungen je Wohngebaude (maximal zwei Wohneinheiten je Einzelhaus oder ma-
ximal eine Wohneinheiten je Doppelhaushélfte) zuldssig sind. Eine Uberschreitung
der festgesetzten GRZ ist fir Garagen und Nebenanlagen usw. geman § 19 Abs. 4
BauNVO allgemein zulassig.

Das Ferienhausgebiet ist mit Grundstiicken in einer MindestgréBe von 350 m2 far
Einzelhauser und in einer MindestgréBe von 250 m? fur Doppelh&user vorgesehen.
Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,25 festgesetzt. In den Einzelhdusern ist
ebenso wie in einer Doppelhaushalfte maximal eine Wohneinheit zuléssig. Eine
Uberschreitung der festgesetzten GRZ ist fiir Stellplatze und Zufahrten gemaB § 19
Abs. 4 BauNVO allgemein zuléssig.

Durch die Einhaltung eines Abstandes der Baugrenzen von 5,00 m bzw. 3,00 m zu

den ErschlieBungsstraBen, werden Vorgartenbereiche geschaffen. Die Vorgartenbe-
reiche wirken positiv auf den StraBenraum und lockern das StraBenbild auf.
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2.2 Inhalte, Ziele und Festsetzungen des Bebauungsplanes

Zu den bestehenden Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 19 zahlen im Wesent-
lichen folgende Inhalte:

» Art der baulichen Nutzung: Allgemeine Wohngebiete (WA) sowie Sonderge-
biete Ferienhausgebiet (SO-FH),

» Malf3 der baulichen Nutzung: GRZ von 0,25 als Hochstgrenze,

»= Anpflanzung von Einzelgehdélzen und Gehdélzgruppen aus heimischen Arten,

» Festsetzung einer éffentlichen Grinflache mit extensiver Pflege,

» Erhalt eines GroBteiles des vorhandenen GrofB3griines (inkl. Allee),

» baugestalterischen Festsetzungen.

2.3 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen

Fachplanungen

Laut Gutachterlichem Landschaftsrahmenplan (GLRP) fur die Region West-
mecklenburg liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 19 in der ndheren
Umgebung eines mit hoher Bedeutung fur den Naturhaushalt zugewiesenen Gebie-
tes.

Schutzgebiete

Die Stadt Warin und die angrenzende Umgebung, somit auch die Flachen des Plan-
gebietes, liegen innerhalb des Landschaftsschutzgebietes (LSG) ,Seengebiet Warin
— Neukloster” sowie innerhalb des Naturparkes ,Sternberger Seenland” (MV NP 7).
Fir die Rechtskraft des Bebauungsplanes ist die Herauslosung von Teilen des Plan-
gebietes aus dem LSG erforderlich. Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurde
der Antrag auf Herausldosung von Flachen aus dem LSG gestellt. Der Bereich der
Lindenallee und die Flachen westlich davon zum See sind naturschutzfachlich wert-
voll und zu erhalten. Das Landschaftsbild von der Lindenallee aus Richtung See ist
fir die Naherholung und die touristische Nutzung bedeutsam. Aufgrund der bauli-
chen Nutzung werden die Fldchen westlich der Allee (Pumpenhaus, Allee, WA 4)
ebenfalls aus dem LSG herausgeldst.

Das Fauna-Flora-Habitat-Gebiet (FFH-Geiet) ,Klaas- und Teppnitzbachtal sowie
Uferzone Neuklostersee® (DE 2136-302) liegt nérdlich in einer Entfernung von etwa
550 m zum nérdlichen Rand des Plangebietes. Auf Grund der Entfernung zwischen
dem Plangebiet __
und dem FFH- %
Gebiet kann jedoch
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Die Flachen des Plangebietes liegen innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il der
Wasserfassung Warin.

Das Plangebiet liegt iberwiegend auBerhalb dieses Gewdasserschutzstreifens. Nur
ein kleiner westlicher Teil des WA-Gebietes WA 4, in dem Nebenanlagen vorhanden
sind, befindet sich innerhalb dieses Schutzstreifens. Die Ausnahmegenehmigung
vom Verbot zur Errichtung von baulichen Anlagen innerhalb des Gewasserschutz-
streifens wurde durch die Untere Naturschutzbehorde in Aussicht gestellt. Die Aus-
nahmegenehmigung ist Voraussetzung fur die Rechtskraft des Bebauungsplanes.

Geschutzte Biotope

In unmittelbarer Nahe des Plangel-
tungsbereiches befinden sich am
Ufer des GrofB3en Wariner Sees
ausgedehnte, schilf- und gehdlzbe-
standene Verlandungsbereiche, die
nach § 20 Abs. 1 Naturschutzaus-

B Legende

fuhrungsgesetz (NatSchAG M-V) [ "f ’ g

STADTE neu

besonders geschitzt sind. Von der
Festsetzung der Baugebiete, in de-
nen Ferien- und Wohnhauser er-
richtet werden sollen, gehen bau-
bedingte Auswirkungen aus, die die
gesetzlich geschutzten Biotope je-
doch nicht erheblich beeintrachtigen. Die Biotope werden von der vorliegenden Pla-
nung nicht berthrt und bleiben in ihrer Auspragung und Ausdehnung erhalten. Inner-
halb des Geltungsbereiches sind keine nach § 20 Abs. 1 Naturschutzausfuhrungsge-
setz (NatSchAG M-V) besonders geschitzten Biotope vorhanden.

Quelle: www.umweltkarten.mv-regierung.de

3. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Der Zustand der Umwelt und dessen Merkmale sind fur das Plangebiet einzeln und
auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt. Veranderungen der Schutzglter
sollen somit nachvollzogen, dokumentiert und bewertet werden. Es werden Mal3-
nahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum eventuellen Ausgleich negativer
Umweltauswirkungen der vorliegenden Planung schutzgutbezogen abgeleitet.

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

Schutzgut fachgesetzliche Vorgaben

Mensch - Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG),
- 22. BISchV, DIN 18005 (Schallschutz)

Pflanzen u. Tiere - Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG),

- Naturschutzausfiihrungsgesetz (NatSchAG M-V),
- Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV),

- Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie)
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Landschaft - BNatSchG (Eingriffsregelung), NatSchAG M-V
Boden - Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)
Klima / Luft - Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG),

- 22.BISchV
Kultur- u. Sachgiiter | - Denkmalschutzgesetz M-V (DSchG M-V)

Tabelle 1: fachgesetzliche Vorgaben einzelner Schutzgiter

Der Umgang, mit den daraus resultierenden Zielen und im Rahmen der Bebauungs-
planaufstellung berlcksichtigt und anhand der einzelnen Schutzguter dargestelit.

3.1  Schutzgut ,,Mensch”

Durch die Realisierung der Planung kommt es zu einer geringen Erhéhung des Ver-
kehrsaufkommens. Es handelt sich dabei ausschlieBlich um Anliegerverkehr. Die
Verkehrsbelastung im Plangebiet und der Umgebung insgesamt ist als gering einzu-
stufen. Es liegen keine Anhaltspunkte fir eine Uberschreitung der Orientierungswer-
te vor, so dass in diesem Bereich in Ortsrandlage keine besonderen Schallschutz-
mafBnahmen hinsichtlich des Verkehrslarmes erforderlich bzw. vorgesehen sind.
Sudlich des WA-Gebietes — WA 4 ist innerhalb eines Gebaudes eine Pumpe vorhan-
den. Zur Versorgung des Gartenbaubetriebes wird das Brauchwasser aus dem Gro-
Ben Wariner See gepumpt. In der Sommerzeit wahrend Trockenperioden lauft die
Pumpe je nach Bedarf zeitweise im Tag- und Nachtbetrieb. Noérdlich des Plangebie-
tes befindet sich das Wariner Wasserwerk.

Im Auftrag der Stadt Warin wurde durch das Akustikbiro Schroeder und Lange
GmbH, Rostock wurde eine Schalltechnische Begutachtung (Stand: 20.12.2012) hin-
sichtlich der Gerauschemissionen und -immissionen des Pumpenhauses sowie des
Wasserwerkes Warin erarbeitet.

Aufgrund der Ergebnisse des Gutachtens wurden Festsetzungen zum Immissions-
schutz getroffen. Fir das Pumpenhaus sind bauliche MaBnahmen oder technische
Anderungen hinsichtlich der Pumpen zu realisieren. Fiir einen Bereich innerhalb des
SO-FH-Gebietes in unmittelbarer Nahe zum Wasserwerk Warin durfen die zum
Schlafen dienenden Raume nur auf der Stdseite des Gebaudes errichtet werden.
Bewertung

Es sind durch die Umsetzung der Planvorhaben keine wahrnehmbaren negativen
Auswirkungen auf das Schutzgut ,Mensch® zu erwarten. Durch die vorliegende Pla-
nung wird ein stadtebaulicher Missstand behoben, welcher sich ebenfalls positiv auf
das Schutzgut ,Mensch* auswirken wird.

3.2 Schutzgut ,Pflanzen und Tiere*

Unter Hinzunahme der Schriftenreihe des Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz und
Geologie speziell des Heftes 1 der ,Anleitung fir Biotopkartierungen im Geléande®,
wurden innerhalb und im unmittelbaren Umfeld des Geltungsbereiches die Biotop-
und Nutzungstypen flachendeckend kartiert. Die Bestandserfassung erfolgte auf der
Grundlage der Vermessungsunterlagen.
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Karte 1:
Biotop- und
Nutzungstypen

Aufgenommene Biotop- und Nutzungstypen die innerhalb oder in unmittelbarer Nahe
des Plangebietes gemaB der Anlage 9 der ,Hinweise zur Eingriffsregelung” kartiert
wurden, sind in der Tabelle 2 zusammengefasst.

' P TBi ! t
:f;typ > _Abk. Btotoptyp. _ o -
1.11.3 | WYS | Sonstiger Laubholzbestand nichtheimischer Arten

214 | BLR Ruderalgeblsch e

245 | BLY Gebiisch aus Uberwiegend nicht heimischen Strauchern

252  I1BAA 1Allee ' : ' - : §19
272 | BBJ Jungerer Einzelbaum (BHD < 50 cm)

6.2.1 | VRP | Schilfréhricht - -

10.1.3 | RHU | Ruderale Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte

10.1.5 | RHP | Ruderale Pionierflur

1211 | ACS Sandacker

13.23 PHZ | Siedlungshecke aus heimischen Geholzen

14.7.2 OVF | Versiegelter Rad- und FuBweg

14.7.3 OVU | Wirschaftsweg, nicht oder teilversiegelt

1475 | OVL StraBe

14.11.3 OBV | Brache der Verkehrs- und Industrieflachen

Tabelle 2: Biotop- und Nutzungstypen, gem. Anlage 9/Hinweise zur Eingriffsregelung, LUNG 1999
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Vorkommende Biotop- und Nutzungstypen des Plangebietes werden nachfolgend
kurz dargestellt und bewertet.

1.11.3 Sonstiger Laubholzbestand nichtheimischer Arten (WYS)

Innerhalb des gesamten Untersuchungsgebietes
sind Laubholzbestande aus Eschenahorn zu
finden. Auf dem Areal des ehemaligen
Matrazenwerkes werden diese aus jlngeren
Exemplaren mit geringen  Stammumfangen
gebildet. In Richtung Norden werden die einzelnen
Bestande geringer, so dass hier keine Deckung
von 30 % erreicht wird und ausschlieBlich einzelne
Exemplare nachzuweisen sind. Auf dem von
Gebauden bestandenen Areal der ehemaligen ‘ :
PGH Rohrleitungsbau finden sich é&ltere Exemplare des ursprungllch aus
Nordamerika stammenden Eschenahornes. Hier stehen Exemplare mit einem
Stammumfang von ca. 30 — 40 cm, welche teilweise bereits Windbruchschaden
aufzeigen. Eine Ausbreitung des Eschenahornbestandes in Richtung Norden erfolgt
von diesen alteren Baumen Uber das gesamte Plangebiet.
Bewertung
Durch die vorliegenden Vorhaben des
Bebauungsplanes Nr. 19 entfallt der
Biotoptyp ,Sonstiger Laubholzbestand
nichtheimischer Arten” vollstandig. Bei
einer Nichtrealisierung ware das ge-
-- : i : samte Areal des Untersuchungsgebie-
tes mnerhalb weniger Jahre von Eschenahorn bestanden. Da es sich beim Esche-
nahorn um einen Neophyten handelt, ist der 6kologische Nutzen fir die heimische
Flora als gering einzuschatzen. Auch wirde durch die uneingeschrankte Verbreitung
des Eschenahorns Lebensraum flir heimische Pflanzen und Tiere entfallen.

2.1.4 Ruderalgebtisch (BLR)

Entlang der ErschlieBungswege sowie zwischen
den zum Abbruch vorgesehenen Gebauden haben
sich vereinzelt ruderale Geblische gebildet.

. Bei Umsetzung der vorliegenden Planung gehen
diese verloren.
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2.1.5 Gebusch aus Uberwiegend nicht heimischen Strauchern (BLY)

Innerhalb des Untersuchungsgebietes sind sehr
haufig Geblsche aus mehrstammigen, strauchar-
tig ausgepragten Eschenahorn zu finden. Sowohl
am Standort des gerdumten ehemaligen Matrat-
zenwerkes als auch zwischen den noch vorhande-
nen Gebauden der ehemaligen PGH Rohrlei-
tungsbau hat sich dieser Biotoptyp etablieren kon-
nen.

Bewertung

Bei Ausfihrung der vorliegenden Planungen geht der inselartige Eschenahornbe-
stand verloren. Bei einer eventuellen Nichtausfliihren kdme es zur Ausdehnung der
Bestandsinsel bis zu deren ZusammenschlieBen, so dass samtliche anderen Bio-
toptypen verdrangt wirden und sich die Flachen als monotoner Eschenahornbestand
darstellen wiirden.

2.5.2 Allee (BAA)

Entlang des Wanderweges im Westen des Plangebietes
befindet sich eine Lindenallee aus Altbdumen. Jede Allee ist
gemal § 18 NatSchAG M-V sowie § 29 Absatz 3 BNatSchG
geschitzt.

Bewertung

Durch die Vorhaben des vorliegenden Bebauungsplanes
Nr. 19 werden keine Eingriffe in das beschriebene Biotop
geplant, welche den aktuellen Zustand dauerhaft negativ
beeinflussen kénnten. Die Allee wird zum Erhalt festgesetzt
und ist vor Beschadigungen, vor und wahrend der Bautatig-
keiten geman den rechtlichen Vorgaben, zu schitzen.

27D Jungerer Einzelbaum (BBJ)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 19
stehen vereinzelt jungere Einzelbaume. Der
GroBteil der jungeren Einzelbdume besteht aus
Eschenahorn (Acer negundo). Auf den Flachen
auf denen es die Art noch nicht zu Bestanden mit
mehr als 30 % Deckung geschafft hat, wird der
Biotoptyp mit dem obengenannten Biotoptypen
beschrieben.

Gelegentlich sind auch junge Birken (Betula pen-
dula) und Kiefern (Pinus sylvestris) vorhanden.
Bewertung

Durch die Vorhaben des vorliegenden Bebau-
ungsplanes Nr. 19 ist es nicht sinnvoll jungere Einzelbdume zu erhalten.
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6.2.1 Schilfréhricht (VRP) .

Im Nordwesten des Geltungsbereiches grenzt das
Plangebiet an den GroBen Wariner See. Ein be-
stehendes Wohnhaus ist mit dem Flurstick 94/18
Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 19. Die
Flachen werden als Allgemeines Wohngebiet
(WA) ausgewiesen. Der Schilfgurtel des Sees
grenzt unmittelbar an das Grundstick.

Bewertung

Ein im Schilfbereich vorhandener Schuppen wird
im Zuge der Realisierung der Planung zuruckge- : -
baut und in Wohnhausnéhe errichtet. Somit werden die bereits vorhanden Storungen
an dieser Stelle auf ein Minimum reduziert. Durch die Inhalte des Bebauungsplanes
werden keine Eingriffe auf den beschriebenen Biotoptypen vorbereitet.

10.1.3 Ruderale Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte (RHU)

An vielen Stellen im Untersuchungsgebiet ist der
Biotoptyp "Ruderale Staudenflur vertreten. So
konnte er sich entlang der vorhandenen Erschlie-
BungsstraBe aber auch an den Randflachen des
Geltungsbereiches entwickeln.

Bewertung

Durch die vorliegenden Vorhaben werden keine
Eingriffe in das beschriebene Biotop geplant, wel-
che den aktuellen Zustand dauerhaft negativ be-
einflussen kdnnten.

12.1.1 Sandacker (ACS)

Im Nordosten werden die Flachen des Geltungsbereiches von einer intensiv genutz-
ten Sandackerflache begrenzt. Da sich die Flachen auBerhalb des Untersuchungs-
raumes befinden sind diese auch nicht von den Zielen des Bebauungsplanes betrof-
fen.

13.2.3 Siedlungshecke aus heimische Gehdlzen (PHZ)

Die Grundstlcke der bereits vorhandenen Wohnbauflachen sind zum GroBteil einge-
friedet und zusatzlich mit Gehdlzhecken aus heimischen Arten versehen. Da sich
diese auBerhalb der Geltungsbereichsgrenzen befinden, bleiben sie erhalten und
somit von den Planungen unberthrt.
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14.7.2 Versiegelter Rad- und FuBweqg (OVF)

Entlang der dstlichen ErschlieBungsstraBe befindet
sich ein Rad- bzw. FuBweg aus Betonfertigelemen-
ten. Dieser ist zum Teil eingewachsen, wird bei
Planausfihrung entfernt und durch den StraBen-
ausbau ersetzt.

Bewertung

Durch die vorliegenden Vorhaben des Bebauungs-
planes Nr. 19 wird der vorhandene Rad- und FuB3-
weg durch den HaupterschlieBungsstra3enausbau
ersetzt. Die Vollversiegelung wird innerhalb der
Ausgleichsberechnung bilanziert.

14.7.3 Wintschaftsweq, nicht oder teilversiegelt (OVU)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 19
wird im Osten durch einen unbefestigten Weg be-
grenzt. Die HaupterschlieBungsstraB3e des Plange-
bietes verlauft ab der ehemaligen Zufahrt des Mat-
ratzenwerkes in noérdliche Richtung unversiegelt
weiter.

Bewertung

Durch die vorliegenden Vorhaben des Bebauungs-
planes Nr. 19 wird die HaupterschlieBungsstraBe & *
innerhalb des Plangebietes ausgebaut und vollversiegelt. Die Vollversiegelung wird
innerhalb der Ausgleichsberechnung bilanziert.

14.7.5 StralBe (OVL)

Mit dem Biotop- bzw. Nutzungstypen ,StraBe” wird
der Geltungsbereich des Bebauungsplanes bereits
erschlossen. Es handelt sich um eine StraB3e aus
Betonfertigteilen und somit um vollversiegelte Fla-
chen.

Bewertung

Durch die vorliegenden Vorhaben des Bebauungs-
planes Nr. 19 wird die Betonstral3e durch eine wei-
ter ausgebaute Asphaltstral3e ersetzt. Die Erweite-
rung der Flachenversiegelung ist Bestandteil der
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung.

Die Bewertung der aufgenommenen Biotop- und Nutzungstypen erfolgte, um nach-
vollziehbare und quantifizierbare WertgréBen flir die Eingriffs- bzw. Ausgleichs-
bilanzierung zu erhalten. Als Grundlage hierfir diente das Heft 3 der Schriftenreihe
des Landesamtes flir Umwelt, Naturschutz und Geologie - ,Hinweise zur Eingriffsre-
gelung“, M-V 1999. Hierin werden die Regenerationsféhigkeit der vorkommenden
Biotoptypen und deren regionale Einstufung in den ,Roten Listen der gefédhrdeten
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Biotoptypen BRD* als wertbestimmende Kriterien herangezogen. Die Wertstufen
werden von 0 bis 4 vergeben und konkrete Bewertungen einzelner Biotoptypen der
lokalen Lebensraumauspragung angepasst. Konnte weder eine Regenerationsfahig-
keit festgestellt und/oder keine Zuordnung der ,Roten Liste Biotoptypen BRD* erfol-
gen, wurden Kompensationswertzahlen (0-0,9) vergeben. Vollstdndig versiegelte
Flachen erhalten somit keine Wertigkeit.

Erfassung des Baumbestandes

Im Zusammenhang mit der Biotop- und Nutzungskartierung wurde der Baumbestand
des Untersuchungsraumes erfasst und dokumentiert.

Gemal Baumschutzkompensationserlass des Ministeriums fur Landwirtschaft, Um-
welt und Verbraucherschutz vom 15.10.2007 ist der Bestand an geschutzten Bau-
men auf Grundlage der Vermessungsunterlagen und eigenen Erhebungen flr das
Plangebiet erhoben worden. Der kartierte Baumbestand wurde im Bestandsplan dar-
gestellt.

Alle vorhandenen Baume wurden kartiert und im Bestandsplan grafisch dargestellt.
Im Westen des Geltungsbereiches befindet SICh eine Uber die Grenzen des Bebau-
ungsplanes hinaus, das Landschaftsbild A -
bedeutend pragende Lindenallee. Diese
ist durch den § 19 Naturschutzausfih-
rungsgesetz (NatSchAG M-V) geschutzt.
Die Allee ist zu erhalten und muss vor
Beschadigungen vor, wahrend und nach
der Bauphase geschutzt sein. Die Schaf-
fung einer Wurzelschutzzone ist fur diese
Schutzziele unerlasslich. Sie gewahrleis-
tet, dass bei derartig alten Linden auch
Uber den nach Norm zu schitzenden
Wurzelbereich hinaus, eventuell auftre-
tende Starkwurzel vor Beschadigungen
geschutzt werden kénnen. Der Arbeitsbereich liegt somit mindestens 4,5 m aul3er-
halb des Kronentraufbereiches. Eine Bebauung sowie der Bodenaushub bzw. -
auftrag ist innerhalb des Wurzelschutzbereiches unzulassig. Der Wurzelschutz der
Alleebdaume ist auch innerhalb der festgesetzten Grunflache entlang der Allee bei
allen Arbeiten zu beachten.

Erfassung besonders geschutzter Arten

Aufgrund der Auswertung der Biotop- und Nutzungstypenkartierung und des somit
erfassten Biotoptyps sowie dessen Ausstattung und Artenzusammensetzung, kann
das Vorkommen von Lebens- oder Uberwinterungsraumen sowie der Fortpflanzung
dienender Habitate und einzelner Individuen, der gemai §§ 39 und 44 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) in Verbindung mit der Bundesartenschutzverordnung
(BArtSchV) geschitzten Arten, ausgeschlossen werden.

Bewertung

Im Untersuchungsgebiet konnten trotz mehrfachen Begehungen und der Biotoptyp-
kartierarbeit keine Individuen geschutzter Arten nachgewiesen werden, so dass die
Planungen nicht gegen bestehende Artenschutzrechtsprechung verstoBen bzw. zu-
satzliche AusgleichmaBnahmen nicht erforderlich sind.
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3.3 Artenschutzrechtliche Stellungnahme /
Erfassung besonders geschiitzter Arten

Bei dem vorliegenden Vorhaben handelt es sich um einen Eingriff gemaB § 14
BNatSchG, dessen Zulassigkeit im Rahmen der Eingriffsreglung gemaf den Vorga-
ben des § 15 BNatSchG zu regeln ist.

Innerhalb einer Artenschutzrechtlichen Stellungnahme wird fir alle europarechtlich
geschiitzten Arten (alle Tier- und Pflanzenarten der Anhénge Il und IV der FFH-
Richtlinie und alle europaischen Vogelarten nach Art. 1 Vogelschutzrichtlinie) sowie
far samtliche weiteren streng geschiitzten Arten geprift, ob Verbotstatbestande ge-
mani § 44 BNatSchG zutreffen.

Werden Verbotstatbestande erfiillt, muss Uberprift werden, ob eventuelle Vorausset-
zungen fir eine Befreiung nach § 67 BNatSchG gegeben sind. Fur Vorhaben inner-
halb der Bebauungsplanung ist gemaB § 45 Abs. 7 BNatSchG die nach Landesrecht
berechtigte Behorde fiir die eventuelle Erteilung einer Ausnahmegenehmigung zu-
standig.

Sollte sich der Erhaltungszustand einer europarechtlich geschiitzten Art trotz Kom-
pensationsmaBnahmen verschlechtern, ist eine BaumaBnahme unzulassig.

Relevante Projektwirkungen

Unter Beachtung der Fallkonstellationen (Punkt 7.1 bis 7.7) der ,Hinweise zum ge-
setzlichen Artenschutz gem. § 44 BNatSchG bei der Planung und Durchfiihrung von
Eingriffen* des Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-
Vorpommern werden nachfolgende Eingriffswirkungen abgearbeitet.

> Gebaudeabbruch

Durch die vorliegenden Planungen wird beabsichtigt, den vorhandenen Ge-
béaudebestand zu entfernen. Da verschiedenste Tierartengruppen Gebauderu-
inen als Sommer- bzw. Winterquartiere sowie als Reproduktionsstatten nut-
zen, sind Untersuchungen beziiglich artenschutzrechtlicher Belange notwen-
dig. Die Untersuchungen mussen auf das Vorhandensein von Vogelnestem
sowie auf Wochenstuben oder Winterquartiere von Fledermausen abzielen.

> Beseitigung von Baumen

Innerhalb der Planungen zum Bebauungsplanes Nr. 19 ist keine Beseitigung
von dalteren Baumen notwendig. Die vorhandenen Gehdlzbestdnde werden
zum Grofteil zum Erhalt festgesetzt.

Somit ergeben sich fir die vorliegenden Planungen keine artenschutzrecht-
lichen Fragestellungen in Bezug auf die Fallung von Baumen.

ung_von Hecken und Buschwerk

Durch das alleinige Vorkommen von ,nicht regelméBig den Brutplatz oder das
Revier nutzenden Vogelarten* kann bereits angenommen werden, das Arten-
schutzverbote gemaR § 44 Abs. 1 nicht eintreten, wenn die Rodung von Ge-
hélzen auBerhalb der Brutzeit von Vdgeln erfolgt.
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igung, Verkleinerung bzw. F

- entfallt -

Mit Umnutzung der Flachen durch die Uberbauung von Lebensrdumen sind
die Auswirkungen auf Tierarten ohne relevantes Fluchtverhalten (z.B. Zaun-
eidechse) zu untersuchen. (, Tétungsverbot* § 44 BNatSchG)

> Larm

Durch die vorliegende Planung ist ausschlieBlich mit einer baubedingten
Emission und somit mit befristeten Stérungen zu rechnen.

- entfallt -

Weitere mégliche artenschutzrechtlich relevante Beeintrachtigungen:

- Verluste von Nahrungs-/ und Funktionsflachen

- Beeintrachtigungen von Wanderwegen wandernder Tierarten z.B. durch Zau-
ne um die Grundstiicke

Diese wurden spezifisch fir die betreffenden Antengruppen beachtet und notwendi-

gen MaBnahmen zugeordnet.

Geschiitzte Arten, die im Rahmen der Bauleitplanung zu beriicksichtigen sind
Anrtenschutzrechtliche Verbote treffen bei Vorhaben in Gebieten mit Bebauungspla-
nen auf folgende in Mecklenburg-Vorpommern vorkommende Artengruppen zu:

- alle wildlebenden Vogelarten,
- Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie.

In der artenschutzrechtlichen Prifung wurden alle europarechtlich geschutzten Arten
untersucht, die im Wirkraum des Vorhabens zu erwarten sind und die durch die vor-
habenspezifischen Wirkfaktoren betroffen sein konnten. "

Im Rahmen der Relevanzpriufung, die innerhalb der artenschutzrechtlichen Priifung
grundsétzlich durchzufihren ist, wurden daher zunachst die Arten aus allen europa-
rechtlich geschitzten Arten ,herausgefiltert“ (Abschichtung), fir die eine verbotstat-
bestandliche Betroffenheit durch das jeweilige Projekt mit hinreichender Sicherheit
ausgeschlossen werden konnte (Relevanzschwelle) und die daher einer detaillierten
artenschutzrechtlichen Prifung nicht mehr unterzogen werden mussten.
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In Mecklenburg-Vorpommern lebende Arten des Anhang IV FFH-Richtlinie (Stand 2009)

Gruppe

wiss. Arthame

dt. Arthame

Ergebnis d. RP

GeféBpflanzen
GefaBpflanzen
GefaBpflanzen
GefaBpflanzen
GefaBpflanzen
GefaBpflanzen
Weichtiere
Weichtiere
Libellen
Libellen
Libellen
Libellen
Libellen
Libellen

Kéafer

Kafer

Kafer

Kafer

Falter

Falter

Falter

Fische

Lurche
Lurche
Lurche
Lurche
Lurche
Lurche
Lurche
Lurche
Lurche
Kriechtiere
Kriechtiere
Kriechtiere
Meeressauger
Flederméiuse
Fledermause
Fledermause
Flederméause
Fledermause
Fledermause
Fledermause
Fledermause
Fledermause
Flederméuse
Fledermause
Flederméause
Fledermause
Fledermause
Fledermause
Fledermause
Fledermause
Lands&uger
Landsauger
Landsauger
Landsauger

Angelica palustris
Apium repens
Cypripedium calceolus
Jurinea cyanoides
Liparis loeselii
Luronium natans
Anisus vorticulus

Unio crassus

Aeshna viridis
Gomphus flavipes
Leucorrhinia albifrons
Leucorrhinia caudalis
Sympecma paedisca
Leucorrhinia pectoralis
Cerambyx cerdo
Dytiscus latissimus

Graphoderus bilineatus Schmalbindiger Breitfligel-Tauchkéfer

Osmoderma eremita
Lycaena dispar
Lycaena helle

Sumpf-Engelwurz

Kriechender Scheiberich, - Sellerie

Frauenschuh
Sand-Silberscharte

Sumpf-Glanzkraut, Torf-Glanzkraut
Schwimmendes Froschkraut
Zierliche Tellerschnecke

Gemeine Flussmuschel
Griine Mosaikjungfer
Asiatische Keiljungfer
Ostliche Moosjungfer
Zierliche Moosjungfer
Sibirische Winterlibelle
GroBe Moosjungfer
Heldbock

Breitrand

Eremit, Juchtenkafer
GroBer Feuertalter

Blauschillernder Feuerfalter

Proserpinus proserpina Nachtkerzenschwérmer

Acipenser sturio
Bombina bombina
Bufo calamita

Bufo viridis

Hyla arborea
Pelobates fuscus
Rana arvalis

Rana dalmatina
Rana lessonae
Triturus cristatus
Coronella austriaca
Emys orbicularis
Lacerta agilis
Phocoena phocoena
Barbastella barbast.
Eptesicus nilssonii
Eptesicus serotinus
Myotis brandtii
Myotis dasycneme
Myotis daubentonii
Myotis myotis
Myotis mystacinus
Myotis nattereri
Nyctalus leisleri
Nyctalus noctula
Pipistrellus nathusii
Pipistrellus pipistrel.
Pipistrellus pygmae.
Plecotus auritus
Plecotus austriacus
Vespertilio murinus
Canis lupus

Castor fiber

Lutra lutra

Muscard. avellanarius

Europaischer Stor
Rotbauchunke
Kreuzkrote
Wechselkrote
Laubfrosch
Knoblauchkrote
Moorfrosch
Springfrosch
Kleiner Wasserfrosch
Kammmolch
Schlingnatter

Europaische Sumpfschildkréte

Zauneidechse
Schweinswal
Mopsfledermaus
Nordfledermaus
Breitfliigelfledermaus
GroBe Bartfledermaus
Teichfledermaus
Wasserfledermaus
GroBes Mausochr
Kleine Bartfledermaus
Fransenfledermaus
Kleiner Abendsegler
Abendsegler
Rauhhautfledermaus
Zwergfledermaus
Miickenfledermaus
Braunes Langohr
Graues Langohr
Zweifarbfledermaus
Wolf

Biber

Fischotter

Haselmaus

nicht zu beachten
nicht zu beachten
nicht zu beachten
nicht zu beachten
nicht zu beachten
nicht zu beachten
nicht zu beachten
nicht zu beachten
nicht zu beachten
nicht zu beachten
nicht zu beachten
nicht zu beachten
nicht zu beachten
nicht zu beachten
nicht zu beachten
nicht zu beachten
nicht zu beachten
nicht zu beachten
nicht zu beachten
nicht zu beachten
nicht zu beachten
nicht zu beachten
potentiell méglich
potentiell moéglich
potentiell méglich
potentiell moglich
potentiell moglich
potentiell méglich
potentiell moglich
potentiell moglich
potentiell méglich
nicht zu beachten
nicht zu beachten
potentiell méglich
nicht zu beachten
potentiell méglich
potentiell moglich
potentiell méglich
potentiell moglich
potentiell moglich
potentiell moglich
potentiell méglich
potentiell moglich
potentiell méglich
potentiell méglich
potentiell méglich
potentiell méglich
potentiell moglich
potentiell méglich
potentiell moglich
potentiell méglich
potentiell moglich
nicht zu beachten
nicht zu beachten
nicht zu beachten
nicht zu beachten
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In einem ersten Schritt wurden durch Auswertung der streng geschitzten Arten so-
wie der Vogelarten die Arten ausgeschieden, die in den vom Vorhaben beriihrten
Topographischen Karten (LINFOS-Daten) nicht vorkommen. Die Angaben wurden
hinsichtlich ihrer Plausibilitat fir den konkreten Projektraum (Untersuchungsgebiet)
eingeschatzt. Im Zuge der Planungsarbeiten wurde in den Monaten April bis Juni
2013 die Angaben durch eigene Erhebungen hinsichtlich ihrer Plausibilitat Gberpriift
und erganzt.

In einem zweiten Schritt wurden dann die Arten ausgeschieden, die im Wirkraum des
Vorhabens nicht vorkommen kénnen. So wurden z.B. die Arten herausgefiltert, deren
Lebensraume/Standorte im Wirkraum des Vorhabens nicht vorhanden sind (z.B.
Hochmoore, Ostsee). Im dritten Schritt konnten (entsprechend des Vorhabentyps)
weitere Arten ermittelt und ausgeschieden werden, deren Wirkungsempfindlichkeit
vorhabensbedingt so gering ist, dass sich relevante Beeintrachtigungen / Gefahrdun-
gen mit hinreichender Sicherheit ausschlie3en lassen.

Durch diese Abschichtung wurde die Konzentration des zu untersuchenden Arten-
spektrums auf die Arten ermdglicht, die tatsachlich betroffen sein kdnnten.

Nur fiir die nach der Relevanzprifung verbleibenden relevanten Arten erfolgten dann
die weitergehenden Prifschritte, d.h. zunachst die Ermittlung der Verbotstatbestande
gem. § 44 Absatz 1i.V.m. Absatz 5 BNatSchG.

Im Weiteren wird die artenschutzrechtliche Prufung nur fir die Arten durchgefih,
die fir das Untersuchungsgebiet relevant sind.

Durch den Grundsatz der Deutschen Ornithologischen Gesellschaft (1995) wurde bei
der Relevanzprifung fur die europaischen Vogelarten berucksichtigt, das Augenmerk
auf die Arten zu legen, deren Vorhandensein oder Fehlen groBtmdgliche Rick-
schlisse Uber den Zustand des Untersuchungsraumes zulassen. Diese Brutvogelar-
ten wurden als Zeigerarten fur die Artenschutzrechtliche Stellungnahmen ausge-
wahlt. Als Zeiger- bzw. Wertarten werden ublicherweise die Arten benannt, welche in
den Roten Listen bzw. im Anhang | der Européischen Vogelschutzrichtlinie Erwah-
nung finden. Aufgrund ihrer héheren 6kologischen Anspriiche gegeniber weniger
sensiblen Arten sind diese Arten bestens geeignet, den Zustand eines Untersu-
chungsraumes beziiglich seiner Vorbelastungen anzuzeigen.

Im Rahmen der Relevanzprifung zu den Auswirkungen der geplanten Eingriffe auf
artenschutzrechtliche Belange konnte festgestellt werden, dass sich die Artenschutz-
rechtliche Auseinandersetzung auf die im Plangebiet vorhandenen Uferbereiche, die
vorhandenen Gebéaude, die potentiell vorhandenen Amphibien-, Reptilien- und Brut-
vogelarten beschranken kann.
Im Zusammenhang mit den faunistischen Bestandsermittlungen und auf Grundlage
der Biotopstrukturen des Plangebietes erfolgte in Abstimmung mit der Unteren Na-
turschutzbehérde des Landkreises eine Auswahl der planungsrelevanten Arten und
Artengruppen. Danach wurde festgelegt, dass das Hauptaugenmerk der Arten-
schutzrechtlichen Belange auf folgende Arten/Artengruppen gelegt werden muss:

- Amphibien,

- Reptilien,

- Brutvbgel: alle Arten,

- Flederméuse.
Von einem optimalen Entwicklungszustand der jeweiligen Populationen ausgehend
und ,worst case — Bedingungen“ annehmend, werden anschlieBend ins Einzelne ge-
hende VermeidungsmafBnahmen zu den Verbotstatbesténde fir die jeweiligen Arten-
gruppen dargestelit.
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Auswirkungen des Vorhabens auf einzelne Artengruppen

Brut- und Rastvogel

Alle wildlebenden Vogelarten in Deutschland sind gesetzlich geschitzt. Sie dirfen
somit nicht gefangen, mutwillig beunruhigt oder getdtet werden. Ferner ist es verbo-
ten, ihre Eier und Nester zu beschadigen oder zu entfernen.

Waéhrend des Untersuchungszeitraumes (02. April 2013 bis 15. Juni 2013) konnte
festgestellt werden, dass Lebensrdume wild lebender Vogelarten nicht von der vor-
liegenden Planung betroffen sind.

Im Umfeld des Untersuchungsgebietes wurden jedoch nachfolgend aufgezéhlte Vo-
gelarten nachgewiesen. Diese nutzten das Areal des Geltungsbereiches zum Uber-
flug oder zwischenzeitigen Aufenthalt. Es ist zu vermuten, dass sie diese benachbar-
te Areale (Hecken, Ackerbrachen, Brachflachen etc.) als Lebensraum nutzen.

Sperling (Passer domesticus) Hausrotschwanz  (Phoenicurus ochruros)
Feldlerche (Alauda arvensis) Mehlschwalbe (Delichon urbica)
Elster (Pica pica) Rotmilan (Milvus milvus)
Blaumeise (Parus caeruleus) Amsel (Turdus merula)
Bachstelze (Motacilla alba) Bluthanfling (Carduelis cannabina)

Saatkrahe (Corvus frugilegus)

Das festgestellte Arteninventar weist keine Wertart auf. Bei dem vorhandenen Arten-
spektrum handelt es sich um die typischen Arten des Siedlungsbereiches. Brutplatze
von GroBvogeln (z.B. Weistorch, Adlerhorst) sind auch in einem Radius von 2000 m
zum Untersuchungsgebiet nicht vorhanden.

Der tiberwiegende Teil der Arten briitet in den Gehdlzstrukturen bzw. in den Vegeta-
tionsflachen auBerhalb der geplanten Baugrenzen sowie in und an den zum Abriss
bestimmten Gebauden. Es konnten wahrend der Begehungen Nester von Amseln,
Sperlingen und Hausrotschwanz nachgewiesen werden. Brutstatten von Mehl- bzw.
Rauchschwalben, Mauersegler waren an den sich innerhalb des Geltungsbereiches
befindlichen Gebauden nicht vorhanden.

Damit kein artenschutzrechtlicher Genehmigungstatbestand besteht, ist sicherzustel-
len, dass die Rodung von Geholzen sowie der Abriss der Geb&ude auBerhalb der
Brutperiode der Vogel erfolgt. Die Beraumung des Baufeldes hat ebenfalls auBerhalb
der Brutzeit zu erfolgen. '

Bewertung

Im Rahmen des Vorhabens kommt es zu einem geringen Teilverlust von Bruthabita-
ten und Lebensraumen von Brutvogelarten. Hierbei handelt es sich ausnahmslos um
nicht gefahrdete (ubiquitare) Arten. Fir diese Arten bleibt die Habitatfunktion bei ei-
ner Realisierung des Vorhabens auch weiterhin in einem rdumlichen Zusammenhang
erflllt. Die im Plangebiet festgestellten bzw. potentiell vorkommenden oder briten-
den Arten sind bezuglich ihrer Brutstandorte sehr anpassungsfahig und belegen nicht
jahrlich wiederkehrend dieselben Brutplatze.

Saugetiere / Flederméause

Aufgrund des geplanten Abrisses des vorhandenen Gebaudebestandes sind die
Vorhaben der vorliegenden Planung geeignet, um relevante Auswirkungen auf die
Artengruppe der Gebaude bewohnenden Fledermause auszuiiben. Bei Begehungen
der einzelnen Gebaudereste, konnten weder im August und September 2012 sowie
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April bis Juni 2013 Wochenstuben noch im November 2012 und April 2013 Winter-
quartiere nachgewiesen werden. Bei den Begehungen wurden samtliche vorhandene
Gebaude inkl. Keller, Hohlrdume etc. auf einzelne Individuen sowie auf eventuell
vorhandene Kotspuren vergeblich untersucht. Somit kénnen Beeintrachtigungen
bzw. zu erwartende artenschutzrechtliche Verbotstatbestande der Artengruppe der
Fledermause ausgeschlossen werden.

Aufgrund der vorhanden Freiflachen, der Lindenallee sowie der Gewéassernidhe be-
sitzt das Untersuchungsgebiet eine potentielle Bedeutung als Nahrungsrevier fur
verschiedene Fledermausarten. Bei Umsetzung der vorliegenden Planungen bleibt
diese Funktion weiterhin erfullt. MaBgebliche Jagd- und Nahrungshabitate liegen je-
doch auBerhalb des Geltungsbereiches.

Bei einer zu beantragenden Abrissgenehmigung des vorhandenen Geb&audebestan-
des sollten vor Abriss einzelne Gebaude jedoch nochmals auf vorhandene Quartiere
von Flederméusen untersucht werden. Somit lassen sich artenschutzrelevante Ver-
botstatbestande ausschlie3en.

Reptilien

Auf den Flachen des Geltungsbereiches konnten im Juni (3x) und Juli (2x) 2012 so-
wie im Mai (3x) und Juni (2x) 2013 keine Reptilien nachgewiesen werden. Auf son-
nenexponierten Standorten wurden in diesem Zeitraum in den Morgenstunden vor-
handene Bleche, Dachreste und befindlicher Bauschutt sowie sonnenexponierte Fla-
chen mehrfach untersucht. Die Vorhaben der vorliegenden Planung miissen, auf-
grund der Gewéasserndhe das potentielle Vorkommen der Artengruppe der Reptilien
beriicksichtigen. Es ist zu verhindern, dass Uber einen langeren Zeitraum hohlraum-
reiche Ablagerungen entstehen, die von Reptilien als Quartiere aufgesucht werden
kénnten. Zu beseitigende Schuttablagerungen welche durch Reptilien als Winter-
quartiere genutzt werden kbénnen, sind innerhalb der Sommermonate bzw. von April
bis September zu entfernen.

Damit kein artenschutzrechtlicher Genehmigungstatbestand besteht, ist sicherzustel-
len, dass die eventuelle Rodung einzelner Gehélze und das Berdumen der Baufla-
chen auBerhalb der Aktivitatszeiten der Reptilien erfolgt.

Amphibien

Fur artenschutzrechtlich relevante Amphibienarten kommt es im Zuge der Realisie-
rung des Vorhabens nicht zum Verlust von Laichgewassern oder sonstigen maBgeb-
lichen Habitatbestandteilen. Wéhrend einzelner Begehungen im Juni 2012 sowie in
den Monaten April, Mai und Juni 2013 konnten keine Individuen der Artengruppe der
Amphibien innerhalb des Geltungsbereiches nachgewiesen werden. Durch die Nahe
des Grof3en Wariner Sees erfolgten sogar drei Nachtbegehungen (gefordert 2) des
Geltungsbereiches. Doch jeweils im April, im Mai sowie im Juni konnten keine Indivi-
duen der Artengruppe der Amphibien innerhalb des Geltungsbereiches nachgewie-
sen werden. Rufe von Wasserfroschen (Rana ,esculenta®) und Erdkréten (Bufo bufo)
wurde ausschlieBlich auBerhalb des Geltungsbereiches in nérdlicher Richtung sowie
im Bereich der Badestelle (slidwestlich des Geltungsbereiches) vernommen. Die
Vorhaben der vorliegenden Planung missen, aufgrund der Gewésserndhe das po-
tentielle Vorkommen von Amphibienarten bericksichtigen. Bei Umsetzung des Vor-
habens bleiben der Landlebensraum bzw. die Migrationskorridore trotz geringer
Funktionsverluste erhalten. Auch hier ist zu beachten, dass nicht (iber einen langeren
Zeitraum hohlraumreiche Ablagerungen verbleiben, die als Quartiere aufgesucht
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werden und in denen die Tiere wahrend der Bauarbeiten vernichtet werden konnten.
Auf diese Weise ist zu erwarten, dass keine artenschutzrechtlichen Verbote tbertre-
ten werden.

Die vorhandenen Griinstrukturen werden an der Allee gesichert bzw. erweitert. Neue
Grinstrukturen werden angelegt und zum Erhalt festgesetzt. Durch die Anlage von
Hausgarten werden die Habitatstrukturen in diesem Bereich verbessert und bleiben
durch Pflege erhalten.

Bei Raumung der Baustelle und einem Beginn der Bauphase auBerhalb des Aktivi-
tatszeitraumes bzw. auBerhalb der Zeit der Amphibienwanderungen kénnen verblei-
bende artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde ausgeschlossen werden. Zu besei-
tigende Schuttablagerungen, welche Amphibien als Winterquartiere nutzen konnen,
sind innerhalb der Sommermonate bzw. von April bis September zu entfernen.

Somit kann gewébhrleistet werden, dass bei parallel zu der Migartionsbewegung der
Amphibien stattfindender Bauphase keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
erfullt werden.

Fische (nicht naher untersucht)

Die Vorhaben der vorliegenden Planung sind nicht geeignet, um relevante Auswir-
kungen auf die Artengruppe der Fische auszuiiben. Durch fehlende Habitatstrukturen
kénnen Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande der Artengruppe Fische eindeutig ausgeschlossen werden.

Schmetterlinge (nicht naher untersucht)

Die Vorhaben der vorliegenden Planung sind nicht geeignet, um relevante Auswir-
kungen auf die Artengruppe der Schmetterlinge auszuiiben. Durch fehlende Habi-
tatstrukturen konnen Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande der Artengruppe Schmetterlinge eindeutig ausgeschlossen wer-
den.

Kafer (nicht naher untersucht)

Die Vorhaben der vorliegenden Planung sind nicht geeignet, um relevante Auswir-
kungen auf die Artengruppe der Kéfer auszuiiben. Durch fehlende Habitatstrukturen
kénnen Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande der Artengruppe Kéfer eindeutig ausgeschlossen werden.

Libellen (nicht naher untersucht)

Die Vorhaben der vorliegenden Planung sind nicht geeignet, um relevante Auswir-
kungen auf die Artengruppe der Libellen auszuiiben. Durch fehlende Habitatstruktu-
ren konnen Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestéande der Artengruppe Libellen eindeutig ausgeschlossen werden.

Weichtiere (nicht niaher untersucht)
Die Vorhaben der vorliegenden Planung sind nicht geeignet, um relevante Auswir-
kungen auf die Artengruppe der Weichtiere auszuiiben. Durch fehlende Habitatstruk-

turen kénnen Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestande der Artengruppe Weichtiere eindeutig ausgeschlossen werden.
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Pflanzen (nicht néher untersucht)

Die Vorhaben der vorliegenden Planung sind nicht geeignet, um relevante Auswir-
kungen auf die Artengruppe der Pflanzen auszuiben. Durch fehlende Habitatstruktu-
ren kénnen Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestande der Artengruppe Pflanzen eindeutig ausgeschlossen werden.

Bewertung - Artenschutz

Fiur Potentialabschatzungen zum Artenschutz konnten bei den regionalzustiandigen
Fachbehdérden keine Grundlagen gewonnen werden, da fir das Untersuchungsge-
biet keine Daten vorlagen. Bei der UNB des Landkreises Nordwestmecklenburg sind
keine Kartierungen zum vorliegenden Untersuchungsgebiet vorhanden. Aufgrund der
Auswertung der Biotop- und Nutzungskartierung und den wahrend mehrerer Bege-
hungen erfassten Biotoptypen sowie deren Ausstattung und Artenzusammensetzung
gibt es Hinweise auf ein potentielles Vorkommen bzw. eine mdgliche Betroffenheit
von Amphibien, Reptilien und Végeln. Da keine Individuen der potenziell betroffenen
Tierartengruppen nachgewiesen werden konnten und durch die Festsetzungen der
Erhalt von relevanten Grinstrukturen gesichert wird, kann ausgeschlossen werden,
dass durch die Planungsvorhaben artenschutzrechtliche Verbotsnormen beriihrt
sind. Zusétzlich werden durch die festgesetzten VermeidungsmaBnahmen die zu
erwartenden Eingriffe in Bezug auf artenschutzrechtliche Belange gemindert bis voll-
standig vermieden.

Zur Foérderung und Bestandssicherung wird im Plangebiet zuséatzlich die Anlage
mehrerer Lesesteinhaufen festgesetzt.

Die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durchgefiihrte Projektplanung ge-
wahrleistet, dass die auftretenden naturschutzfachlichen Konflikte durch geeignete
MaBnahmen geldst werden kdnnen.

Fazit

Aufgrund der Flachengréf3e, der Lage zwischen vorhandenen Siedlungsflachen und
der damit einhergehenden, stdndigen anthropogenen Beeinflussung sowie der Aus-
wertung der Begehungsergebnisse kann ausgeschlossen werden, dass durch die
vorliegenden Planungen Verbotstatbestande gemaf § 44 Abs. 1 BNatSchG betroffen
sind. Ebenso entfallt das Prifen von VermeidungsmaBnahmen sowie von vorgezo-
genen AusgleichsmafBnahmen (CEF-MaBnahmen) und der sich daraus ableitenden
Prifung von Ausnahmevoraussetzungen geman § 45 Abs. 7 BNatSchG.

MaBnahmen zur Vermeidung
Folgende MaBnahmen zur Vermeidung werden durchgefiihrt, um Gefahrdungen von
Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europaischen Vogelarten zu vermei-
den oder zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestédnde erfolgt unter Beriick-
sichtigung dieser MaBnahmen:

* Die Planung der Bauflachen zur Minimierung des Eingriffs erfolgt nicht in be-
stehende Wertbiotope (z.B. Waldflachen, Kleingewéasser).

» Die Baustelleneinrichtungen sind auf das notwendigste MafR zu beschranken.

= Nach Beendigung der Bauarbeiten sind baubedingte Beeintrachtigungen (wie
Bodenverdichtungen, Fahrspuren, Fremdstoffreste) zuriickzunehmen.

» Geholz- und Gebaudebeseitigungen sind nur auBerhalb der Brutzeiten von
Végeln und somit innerhalb des Zeitraumes vom 01.10. bis 28.02, geman § 39
Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG, durchzufiihren.
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» Die Bauarbeiten sind vor dem Zeitraum vom 01. Marz bis 30. September zu
beginnen. Das Storungspotential ist aufrecht zu erhalten, so dass die Ansied-
lung von Brutvogeln unterbunden und das Tétungsverbot geméan § 44 Abs. 1
BNatSchG eingehalten werden kann. Anderenfalls ist ein Baubeginn erst ab
dem 15. Juli zulassig.

» Bei einer Bauausfilhrung innerhalb der Amphibienmigrationszeiten ist die Her-
stellung von Amphibienleitsystemen zwischen dem Wariner See und den
Landlebensraumen sicherzustellen und durch eine bauékologische Begleitung
der Arbeiten zu kontrollieren.

= QOstlich des Sees sind auf den Wurzelschutzflaichen der Lindenallee mindes-
tens 2 Lesesteinhaufen mit einer Grundflache von 5 m x 3 m fachgerecht her-
zustellen und dauerhaft zu erhalten.

3.4 Schutzgut , Boden“

Im Natur- und Landschaftshaushalt und Stoffkreislauf hat das Schutzgut ,Boden® we-
sentliche Funktionen. Er Gbernimmt das Filtern, Speichern, Puffern und die Umwand-
lung verschiedenster Stoffe, ist fiir Bodentiere, Mikroorganismen sowie fiir Pflanzen
und deren Wurzeln Lebensraum. Die Eigenschaften des Bodens (Substrat, Humus-
gehalt und Hydromorphie) sind als natiirliche Standortverhaltnisse wesentlich fir die
Auspragung der Vegetation bestimmend.

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

Auch sind innerhalb des Untersuchungsgebietes Flachen bekannt, in denen Bau-
schuttaufschiittungen vorhanden sind. Die sind in den letzten Jahrzehnten durch Pi-
oniergeholze besiedelt worden. Im Zuge der Planausfilhrungen werden sowohl die
Geholze als auch die Aufschiittungen entfernt werden.

Bewertung

Durch die Planungen soll eine ca. 17.321 m2 groBe Flache vollversiegelt werden.
Zeitgleich wird innerhalb des Geltungsbereiches eine Flache von ca. 1.900 m2 durch
den Abriss der vorhandenen Gebaude entsiegelt. Fir das Schutzgut ,Boden® ist mit
minimalen Auswirkungen zu rechnen. Es ist jedoch nicht davon auszugehen, dass
diese Uber das Plangebiet hinauswirken und den aktuellen Zustand auB3erhalb des
Geltungsbereiches dauerhaft negativ beeinflussen.

3.5 Schutzgut ,Luft und Klima“

Das Klima des Untersuchungsraumes ist iberwiegend von ozeanischer Pragung be-
einflusst. Die durchschnittliche Jahresniederschlagsmenge von ca. 600 mm des Ge-
bietes liegt weit unter der durchschnittichen Menge anderer Regionen in Mecklen-
burg-Vorpommern. Weiter driickt sich der maritime Einfluss in der hohen Luftfeuch-
tigkeit und dem ausgeglichenen Temperaturjahresgang von 7,9°C - 8,1°C aus. West-
liche Hauptwindrichtungen bei mittleren Windgeschwindigkeiten um 5 m/s prégen
weiter die klimatische Situation im Planungsgebiet.

Bewertung

Mit den vorliegenden Planungen werden keine Eingriffe in das Schutzgut ,Luft und
Klima“ geplant, welche den aktuellen Zustand dauerhaft negativ beeinflussen konn-
ten.
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3.6 Schutzgut Wasser

Grundwasser

Der Grundwasserstand unter Flur muss im Zusammenhang mit der Leitbodenart ge-
sehen werden. Séamtliche oberflichennahen Grundwasserleiter sind aufgrund inten-
siver, landwirtschaftlicher Nutzung der Béden durch Gberhdhte Nahrstoffeintrage be-
lastet. In der Vergangenheit haben umfangreiche EntwasserungsmaBnahmen zu
teilweise starker Absenkung des obersten Grundwasserleiters gefiihrt.

Das Gebiet des Geltungsbereiches wird nach Gutachterlichen Landschaftsrahmen-
plan (GLRP) hinsichtlich der Schutzwiirdigkeit des Grund- und Oberflachenwassers
dem Bereich mit hoher Schutzwiirdigkeit (TWSZ) zugeordnet.

Bewertung

Nachhaltige Auswirkungen auf das lokale Grundwasservorkommen sind durch das
Vorhaben der Planaufstellung nicht zu erwarten.

Oberflachenwasser

Die Region des Plangebietes hat ein hohes Vorkommen an Kleingewéssern, ehema-
lig abflusslosen Niederungen, Senken mit wechselnd hohem Grundwasserstand und
Entwéasserungsgraben. Geprégt wird das Untersuchungsgebiet durch die unmittelba-
re Nachbarschaft des GroBen Wariner Sees. Dieser besitzt regulierende Funktionen
und liegt mit seinem Ufer weniger als 50 m von der westlichen Geltungsbereichs-
grenze entfernt.

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes konnte kein Oberflachen-
gewasser nachgewiesen werden.

Es liegen keine detaillierten Angaben Uber das Vorhandensein von Drainagen vor.
Anfallendes Niederschlagswasser soll auf den sandigen Béden des Plangebietes
versickern.

Bewertung

Das naturliche Oberflaichenwasserregime des Plangebietes wird durch die vor-
gesehene Planung nicht verandert.

3.7 Schutzgut ,,Kultur- und sonstiger Sachgiiter

Von den Planungen des Bebauungsplanes Nr. 19 werden keine Sachguter betroffen.
Aus Bestandskarten sind Bereiche mit Verdacht auf Bodendenkmale als Kulturgiter
bekannt.

Durch eine Auswertung von Luftbildern und Begehungen vor Ort wurden keine weite-
ren Hinweise auf zusatzliche Bodendenkmale entdeckt.

3.8 Schutzgut ,,Landschaft*

Durch die Planvorhaben werden keine erheblichen Eingriffe in das Schutzgut Land-
schaftsbild erwartet. Der Geltungsbereich kann aktuell bereits als stark gestért und
kleinflachig beschrieben werden. Zu erwartende Eingriffe in das Schutzgut ,Land-
schaft” werden den aktuellen Zustand des Landschaftsbildes nicht dauerhaft negativ
beeinflussen.

Bewertung

Durch die Regelungen, dass innerhalb des WA-Gebietes WA 4 und innerhalb der
Grundstucksflachen des Pumpenhauses (festgesetzte Flachen fiir Versorgungsanla-
gen) die Verwendung von Nadelgehdlzen (mit Ausnahme von Eiben) zur Herstellung
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einer Hecke ebenso wie einzelne Nadelgehdlze mit einer Héhe von tber 8 m unzu-
lassig sind, werden Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes mit Wirkung auf das
Landschaftsschutzgebiet ausgeschlossen.

Durch die Festsetzungen zu maximalen Gebaudehéhen, den planerischen Gestal-
tungen und der Anlage von Grinflachen im Bebauungsplan Nr. 19 wird das Land-
schaftsbild nicht negativ beeintrachtigt. Durch die Uberplanung der beschriebenen
Brachflachen wird ein stadtebaulicher Missstand in der Stadt Warin behoben.

3.9 Wechselwirkungen der Umweltauswirkungen einzelner Schutzgiiter

Grundsétzlich sind nachfolgende Wechselwirkungen zu beriicksichtigen:

Schutzgut Wechselwirkungen mit anderen Schutzgiitern

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

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

- Bestandteil bzw. Strukturelement des Landschaftsbildes

- anthropogene Vorbelastung der Biotopstrukturen

- Abhangigkeit der Tierwelt von biotischer bzw. abiotischer

Tiere Lebensraumausstattung (Vegetation, Biotopvernetzung, Wasserhaushalt, Boden)

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

- Abhangigkeit der Eigenschaften von geologischen, wasserhaushaltlichen,
Boden geomorphologischen und vegetationskundlichen Verhéltnissen

- Lebensraum fir Tiere und Menschen, Standort fiir Biotope bzw. Pflanzengesellschaften
sowie in Bedeutung fur den Wasserhaushalt (Grundwasserneubildung, Retentions-
funktion, Grundwasserschutz, Grundwasserdynamik)

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

Wasser - Abhangigkeit der Grundwassemeubildung von Boden-, Vegetations- und Nutzungsfaktoren

- anthropogene Vorbelastung von Gewassern-und Grundwasser durch Nutzung und Stoffeintrage

Klima u. Luft - aufgrund der Kleinflachigkeit des vorliegenden Geltungsbereiches sind im konkreten Fall
! : ; keine relevanten Wechselwirkungen zu erwarten

- Abhangigkeit des lLandschaftsbildes von Faktoren, wie Relief, Vegetation und Nutzung

Landschaft

- anthropogene Vorbelastungen des Landschaftsbildes und Landschaftsraumes durch Uberformung

Tabelle 3: Wechselwirkungen einzelner Schutzgiter

Wechselwirkungszusammenhéange und funktionale Beziehungen innerhalb und zwi-
schen einzelnen Schutzglitern, welche fir das Vorhaben von Relevanz sind, wurden
im Rahmen der schutzgutbezogenen Auswirkungsprognose bericksichtigt. Infolge
der Wechselbeziehungen zwischen den einzelnen Schutzgitern und des Ausblei-
bens der Addition und Potenzierung deren Wirkungen kann nicht davon ausgegan-
gen werden, dass erhebliche Beeintrachtigungen zu erwarten sind.
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3.10 Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Mit Hilfe des Bebauungsplanes wird das Ziel verfolgt, die Entwicklung eines Wohn-
sowie Ferienhausgebietes zu erméglichen. Dazu soll eine Flache in Anspruch ge-
nommen werden, die in den zurtickliegenden Jahrzehnten gewerblich genutzt wurde.
Bewertung

Mit Auswirkungen der Planaufstellung auf die Umwelt bzw. die benannten Schutz-
guter ist im Wesentlichen nicht zu rechnen.

Der Boden ist im gesamten Geltungsbereich bereits stark anthropogen Uberformt.
Sich eventuell einstellende Umweltauswirkungen wirden jedoch nicht (iber den Gel-
tungsbereich des betroffenen Plangebietes hinausreichen.

4. Entwicklungsprognose zum Umweltzustand
4.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Planungsdurchfiihrung

Durch die Realisierung der Ziele des Bebauungsplanes Nr. 19 wird die Entwicklung
des Umweltzustandes im Untersuchungsgebiet bzw. im Geltungsbereich nicht nega-
tiv beeinflusst.

Wie aufgefuhnt, bleiben die einzelnen Schutzgiiter gréBtenteils unberihrt, so dass
der Umweltzustand, wie in den letzten Jahren bzw. Jahrzehnten, trotz anthropogener
Uberformung oder Nutzung, seinen aktuellen Zustand behalt.

4.2 Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung

Bei einer Nichtdurchfiihrung der vorliegenden Planung ist vermutlich davon auszu-
gehen, dass der derzeitige Gehdlzbestand zunimmt. Die einzelnen Gehdélzinseln
wirden sich im Laufe der Jahre zu einer einzigen Gehdlzflache ausbilden. Dominie-
rende Art ware weiterhin der nicht heimische Eschenahorn (Acer negundo).

Die Standsicherheit des derzeitigen Gebaudebestandes wirde abnehmen und zur
zusatzlichen Gefahr werden.

Derzeitig vorhandene Altlasten bzw. Gefahrenstoffe (Asbestdacher etc.) wiirden wei-
terhin nicht fachgerecht entsorgt werden und auf dem Areal verbleiben.

4.3 Anderweitige Planungsméglichkeiten

- entfalit -
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5. Eingriffsregelung
§ 14 BNatSchG - Eingriffe in Natur und Landschaft

(1) ,Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne dieses Gesetzes sind Ver-
dnderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfldchen oder Verénderungen
des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasser-
spiegels, die die Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des Naturhaushaltes und
das Landschaftsbild erheblich beeintrdchtigen kénnen."

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 19 der Gemeinde Warin werden
gemaR der Begrindung sowie den Ausfihrungen des Umweltberichtes Eingriffe in
die Leistungs- oder Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes bzw. des Landschaftsbil-
des vorbereitet. Diese miissen im Rahmen der Eingriffsregelung bilanziert und aus-
geglichen werden. Nachfolgende Berechnungen und Bilanzierungsabsichten wurden
unter zu Hilfenahme der ,Hinweise zur Eingriffsregelung; 1999 / Heft 3“ des LUNG
erstellt.

Es ist zu erwarten, dass es vor allem durch die Inanspruchnahme der Bodenflachen
sowie die Eingriffe in die unterschiedlichen Biotop- und Nutzungstypen zu einem
Funktionsverlust fir den Naturhaushalt kommt.

Berechnung der Neuversiegelung durch die Anlage von Verkehrsflachen

Strafle PlanstraBBe B, C ,,Am Strand* ,,Am Strand‘-
PlanstraBe A
Bestand / 1.021 m2 904 m2
B-Plan + 1.206 m2 1.021 m2 2.988 m2
Nr. 19 + 2.402 m?
Differenz + 3.608 m2 0 m2 + 2.084 m2
Gesamt: 5.692 m?

Durch die Neuanlage und Erweiterungen von Verkehrsflachen im Plangebiet werden
zusatzlich 5.757 m? vollversiegelt.

Der Geltungsbereich hat eine GroBe von 47.110 m2. Das Wohngebiet WA 4 ist
1.466 m2 groB3, die Versorgungseinrichtungen fur Wasser (Pumpenhaus) und far
Elektrizitat (Trafogebaude) haben FlachengréBen von 417 m2 bzw. 36 m2,

Diese Flachen werden in ihrem Bestand erhalten, so dass sich fur die Eingriffsflache
eine GréBe von 45.191 m? ergibt.
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Eingriff GroBe in m? Eingriffsfliche | Wertigkeit .
Gesamt 45.191
StraBenverkehrs- Z 5.692 | Vollversiegelung, Brachflache 1
flachen (Eingriff) Asphalt
Teilversiegelung, )
FuBweg 300 wassergeb. Decke Brachflache 1
Wohnbebauung X 23.619 Brachflache 1
(WA1-3)
Vollversiegelung (GRZ 0,25) 5.905
Teilversiegelung (50%) 2.952
Gérten 14.762
Ferienhausgebiet Z 8.383 Brachflache 1
(S01-2)
Vollversiegelung (GRZ 0,25) 2.096
Teilversiegelung (50%) 1.048
Gérten 5.239
Entsiegelung durch Z 1.900 Gebaude /
Gebéaudeabriss .
Griinflichen z = 3.066
Parkerweiterung (1.746) (kein neuer Eingriff) Staudenflur, 1-2
Allee
Parkanlage 2.586 Brachfldche 1
Wegebegleitgriin 480 Brachflache 1

Tabelle 4: Flachenzusammenstellung der Eingriffsareale

Verbleibende Flachen missen den bereits vorhandenen und somit versiegelten
StraBenflachen (,Am Strand®) zu geordnet werden.

Durch die Inanspruchnahme von Brachflachen, Geholzen, Geblischen und Stauden-
fluren entsteht ein Funktionsverlust. Hierzu werden die Zuschlage fir Flachenversie-
gelung mit dem Faktor 0,5 fir vollflachige Versiegelung und dem Faktor 0,2 fiir Teil-
versiegelung hinzugerechnet. Die Anlage von Garten auf privaten Grundstiicken in
Hausnahe und die Anlage von Grinflachen auf 6ffentlichen Grundstiicken wirkt sich
hierbei eingriffsmindernd aus.

Eingriff durch Biotop- und Funktionsverlust
Flachen- Wertstufe nach Kompen- x | Korrekturfaktor Flachen-
MaBnahme Biotoptyp verbrauch Anlage 9 (Ein- sations- Flachen- aquivalent fir
in m2 griffsregelung) erfordernis beeintrachti- Kompensation
gungsgrad Eingriff (m?)
Gesamt 45.191
Verlust Brachflache 22.100 1 1 X 0,75 16.575
Verlust Staudenflur (RHU) 2.800 1 1,5 X 0,75 3.150
Verlust Gehdlzfidche (WYS) 17.250 1 1,5 X 0,75 19.406
(Rest vorhandene Verkehrsflachen)
Summe Flachenéquivalent Eingriff ,,Biotop- u. Funktionsverlust gesamt 39.131

Tabelle 5: Eingriffsberechnung durch den Biotop- und Funktionsverlust
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Die Gehoélzflaichen bestehen ausschlieBlich aus standortfremden Gehdlzen, meist
aus mehrstammigen Eschenahorn (Acer negundo). Aus diesem Grunde wurde das
Kompensationserfordernis mit 1,5 angegeben. Da sédmtliche Staudenflure sehr stark
anthropogen beeinflusst und damit bereits vielfach vorgeschédigt sind, wurde auch
hier ein Kompensationserfordernis von 1,5 angenommen.

Die zu entsiegelnden Flachen des Gebauderiickbaus (1.900 m?) werden bei der Er-
mittlung der Neuversiegelung in nachfolgender Tabelle abgerechnet.

Eingriff durch Flachenversiegelung

Zuschlag Korrekturfaktor Flachen-
MafBnahme Flachenverbrauch Versiege- Flachen- aquivalent fiir
in m2 lung beeintrachti- Kompensation
gungsgrad Eingriff (m?)
Zuschlag Voliversiegelung
WA Neubebauung - 15.‘5’(())05 (Entsiegelung) os o7 102
GRZ 0,25 - 4.005
Zuschiag Vollversiegelung
SO Neubebauung 1.216 0,5 0,75 456
GRZ 0,25
Versiegelungszuschlag flr
StraBen u. verkehrs- 5.692 0,5 0,75 2.135
beruhigte Bereiche
Zuschlag Teilversiegelung
und wassergebundene 3.855 0,2 0,75 578
Gehwege
Summe Flachenéquivalent Eingriff ,,Flaichenversiegelung® gesamt 4.671
Tabelle 6: Eingriffsberechnung durch die Versiegelung von Flachen
57




Stadt Warin - Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 19 ,Wohnen am GroBen Wariner See”

Wie in Tabelle 7 ersichtlich, wird vorgeschlagen, als MinderungsmaBnahmen flr den
Eingriff Flachen der neu anzulegenden Garten der Wohngrundstiicke mit einzube-
rechnen.

MinderungsmaBnahmen

Flachen-
MinderungsmaBnahme Nutzungs- FldchengroBe | Wertstufe | Kompen- x | Korrekturfaktor | &quivalent far
typ nach sations- Fléchen- Kompensation
Anlage 9 wertzahl beeintrachti- Ausgleich
gungsgrad (m3)
Hausgirten WA [ 19.959m2 ] | 0,5 [ x| 0,75 | 7.485
Anlage von 482 1 X 0,75 362
StraBenbegleitgriin !
Anlage Griinflache
,Parkanlage* 2.586 1,5 X 0,75 2.909
Anlage Grinflache
Parkerweiterung* 1.746 1,5 X 0,75 1.964
Summe Flacheniquivalent ,,MinderungsmaBnahmen* gesamt 12.720 m?

Tabelle 7: MaBnahmenminderungsberechnungen

Als Gringurtel wird zwischen Wohn- und Ferienhausgebiet eine Grinflache als
,Parkanlage hergestellt. Diese soll ,parkartig” gestaltet werden. ,Parkartig“ wird eine
der natirlichen Landschaft &hnliche Anlage (Grinflache) mit Baumen, Strauchern,
Rasenflachen und Wegen oder auch Blumenrabatten bezeichnet.

Die Grinflache ,Parkerweiterung® bezieht sich auf die Flachen im Bereich der Allee
parallel zum GroBBen Wariner See.

Auf Basis des Ausgangszustandes sowie der vorgesehenen MaBnahmen wird die
Ermittlung des Flachenéaquivalentes fir die MinderungsmaBnahmen tabellarisch dar-
gestellt. Bei einer Gegenlbersteliung der Summen des Eingriffes und der Minderun-
gen ergibt sich somit ein Kompensationserfordermis von insgesamt 31.100 m2 Fl&-
chenéaquivalent fir MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege.

Gegeniiberstellung von Eingriff und Minderung

Summe Eingriff ,,Biotop- u. Funktionsverlust” 39.131
Summe Eingriff ,,Flachenversiegelung“ 4.671
Summe ,,MinderungsmaBnahmen* -12.720
Verbleibendes Kompensationserfordernis (Summe Eingriff) 31.082
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bauungen wird ein Korrekturfaktor ,0,75" verwendet.

Durch die Festsetzung aller Kompensationsflachen in der Nahe zu vorhandenen Be-

KompensationsmaBBnahme GroBe | okologischer Wert Ausgangs- Wertigkeit der
in m2 ' flache MaBnahme
Anpflanzung von Hoch- Pflanzung heimi- )
stdmmen (52 Stiick) 1.300 scher Arten Brachtlache 2
Tabelle 8: Flachenzusammenstellung zur Ermittlung der Ausgleichsflachen
KompensationsmaBnahmen
Wertstufe Korrekturfaktor Flachen-
KompensationsmaBnahme | Maf3n. Flachen- Wertstufe der X Flachen- aquivalent fir
-Nr. gréBBe derzeitig Ausgleichs- beeintrachti- Kompensation
maBnahme gungsgrad Ausgleich
Anpflanzen von Hochstim- 52 Stk. x
. men (StraBenbdume) 25 m2 1 2 X 0,75 1.950,00 m2
1.300,00 m2

Tabelle 9: Berechnung des Kompensationserfordernisses

Innerhalb der Parkanlage sind 04 Stiick Hochstdmme der Art Baum-Hasel (Corylus
colurna), 3xv, StU 16-18 cm und je 07 Stiick der Arten Sand-Birke (Betula pendula),
3xv, StU 16-18 und Léarche (Larix decidua), 3xv, Hohe: 350-400 cm sowie 05 Stiick
Hochstdmme der Art Schwedische Mehlbeere (Sorbus intermedia) in Gruppen- und
Einzelstand anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Innerhalb der Planstra3e B sind
11 Einzelbaume der Art Eberesche (Sorbus aucuparia), Hochstamm, 3xv, StU 16-18
anzupflanzen. Innerhalb der PlanstraBe C sind 06 Einzelbdume der Art Feld-Ahom
(Acer campestre), Hochstamm, 3xv, StU 16-18 anzupflanzen.

In der festgesetzten 6ffentlichen Griinflache ,Wegebegleitgriin® sind an den FuB3- und
Radwegen 12 Stlck kleinkronige Laubgeholze der Art Rotdorn (Crataegus laevigata),
Hochstamm, 3xv, StU 16-18 anzupflanzen. Alle Baumscheiben im Plangebiet sind
vor Befahren zu schitzen.

Summe Fliachenaquivalent ,,KompensationsmaBnahmen“ 1.950,00 m?

Summe Flachendquivalent ,,Ausgleich® im Plangebiet 0,00 m

Summe Flachenédquivalente ,,Ausgleich” + ,KompensationsmaBnahmen* | 1.950,00 m?

Tabelle 10: Summe Ausgleich und Kompensation
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Gegentiberstellung von Eingriff und Kompensation

Summe Eingriff im Plangebiet | 31.082.00

Summe Ausgleich und Kompensation im Plangebiet 1.950,00

Summe Fehimenge | 29.132,00

Externer Ausgleich

Wertstufe Korrekturfaktor Flachen-
KompensationsmaBnahme | Mafn. Flachen- Wertstufe der X Flachen- aquivalent far
-Nr. gréBe derzeitig Ausgleichs- beeintrachti- Kompensation
maBnahme gungsgrad Ausgleich
Wehrumbau (inkl. Herstellung einer Fischtreppe) 29.132

Summe ,,Uberschuss“

| =]

Tabelle 11: Gegenlbersteliung ,Eingriff* & ,Kompensation*

Durch die Ermittlung der Werte in der Eingriffs- und Ausgleichbilanzierung konnte
festgestellt werden, dass bei einer Planungsdurchfihrung einem Eingriff mit 31.082
Wertpunkten Ausgleichs- bzw. KompensationsmaBnahmen mit 1.950 Punkten ge-
geniberstehen.

Somit werden bei der Ausfuhrung der Ausgleichs- und KompensationsmaBnahmen
die mit der Bodeninanspruchnahme verbundenen Eingriffe um 29.132 Punkte FIla-
chenaquivalent unterschritten. Die mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ver-
bundenen Eingriffe in das Schutzgut ,Boden® werden mit der vorliegenden Planung
im Plangebiet nicht vollstadndig ausgeglichen, so dass der verbleibende Ausgleich an
einem externen Standort umgesetzt werden muss.

Die Stadt Warin beabsichtigt gemeinsam mit dem StALU den Umbau des 6rtlichen
Wehres, inklusive der Herstellung einer Fischaufstiegshilfe (Fischtreppe) am Mih-
lengraben, der Verbindung zwischen dem GroBBen Wariner See und dem Glammsee.
Das alte Wehr ist in seiner Standfestigkeit gefahrdet und stellt zudem eine 6kologi-
sche Barriere dar. Die Fischaufstiegshilfe soll unterhalb der StraBenbriicke, parallel
zur neuen Wehranlage angeordnet werden und dann anschlieBend wieder in das
Gewaésserbett des Muihlengrabens einschwenken. Somit kann eine ungehinderte
Passierbarkeit fur Fische gewahrleistet und zeitgleich der Wasserstand im Grof3en
Wariner See geregelt werden. Der Ausgleich der durch die Planung verursachten
Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt Gber die Anrechnung an den stadtischen
Eigenanteil zum Umbau des Wehres in Héhe des notwendigen Flachenaquivalents
von 29.132 Punkten. Durch die Anrechnung werden die Eingriffe in Natur und Land-
schaft vollstandig ausgeglichen.
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6. Textliche Festsetzungen

Die festgesetzte offentliche Grinflache ,Parkanlage” ist parkartig mit heimischen Ge-
hélzen 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 (Schotterra-
sen, Rasengitter, Fugenpflaster, ver-sickerungsfahiges Pflaster oder wassergebun-
dene Decke) herzustellen.

Flachen ohne Bepflanzungen oder ohne Befestigungen sind als extensive Wiesen-
flachen herzustellen und dauerhaft zu erhalten. In der Parkanlage sind 4 Stiick
Hochstamme der Art Baum-Hasel (Corylus colurna) 3xv, StU 16-18 cm und jeweils 7
Stick der Arten Sand-Birke (Betula pendula), 3xv, StU 16-18 und Larche (Larix deci-
dua), 3xv, Hohe: 350-400 cm sowie 5 Stlick Hochstamme der Art Schwedische
Mehlbeere (Sorbus intermedia) in Gruppen- und Einzelstand anzupflanzen und dau-
erhaft zu erhalten. Zwischen den Hochstammpflanzungen ist, dem Wegeverlauf fol-
gend, eine 2-reihige Strauchpflanzung der At Bibernell-Rose (Rosa pimpinellifolia)
der Qualitat Hohe: 60-100 cm, 3xv. anzulegen. Die Straucher sind im Versatz zu
pflanzen. Der Pflanz- sowie der Reihenabstand sind mit 1,0 m festgesetzt.

Der innerhalb der festgesetzten Grinflache ,Parkerweiterung” vorhandene Wander-
weg ist zu erhalten. Die wegebegleitenden Flachen sind als extensive Wiesenflachen
auszubilden und dauerhaft zu erhalten. Innerhalb dieser Grunflache sind mindestens
zwei Lesesteinhaufen mit einer Grundfliche von 5 m x 3 m fachgerecht herzustellen
und dauerhalt zu erhalten.

Innerhalb der PlanstraBe B sind 11 Einzelbdume der Art Eberesche (Sorbus aucupa-
ria), Hochstamm, 3xv, StU 16-18 anzupflanzen. Innerhalb der PlanstraBe C sind 6
Einzelbaume der Art Feld-Ahorn (Acer campestre), Hochstamm, 3xv, StU 16-18 an-
zupflanzen.

In den festgesetzten offentlichen Grinflachen ,Wegebegleitgriin“ sind an den Fub3-
und Radwegen insgesamt 12 Stick kleinkronige Laubgehdlze der Art Rotdorn
(Crataegus laevigata), Hochstamm, 3xv, StU 16-18 anzupflanzen. Zwischen den
Baumstandorten sowie Ostlich der FuB3- und Radwege ist, dem Wegeverlauf folgend,
eine 2-reihige Strauchpflanzung der Art Essig-Rose (Rosa gallica) der Qualitat Hohe:
60-100 cm, 3xv. anzulegen. Die Straucher sind im Versatz zu pflanzen. Der Pflanz-
sowie der Reihenabstand ist mit 1,0 m festgesetzt.

Die in der Planzeichnung beispielhaft dargestellten Baumstandorte kénnen entspre-
chend den 6rtlichen Edordernissen der ErschlieBung und der Grundstiickszuwegung
geringfuigig verschoben werden. Alle Baume sind 3 Jahre in der Entwicklungspflege
zu pflegen.

Die Herstellung der festgesetzten FuB- und Radwege innerhalb der Verkehrsflachen
mit besonderer Zweckbestimmung ist in wasserdurchlassiger Bauweise (Schotterra-
sen, Rasengitter, Fugenpflaster, versickerungsfahiges Pflaster oder wassergebunde-
ne Decke) vorzusehen.

Grundstlickszufahrten, Stellplatze und deren Zufahrten sind in wasserdurch-lassiger
Bauweise (Schotterrasen, Rasengitter, Fugenpflaster, versickerungs-féhiges Pflaster
oder wassergebundene Decke) herzustellen.

Die zum Erhalt festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten, vor Beeintrachti-
gungen, die den Fortbestand gefahrden, und wahrend den BaumaBnahmen geman
DIN 18920 zu schiitzen. Pflegeschnitte sind zuldssig und zur Einhaltung der Ver-
kehrssicherungspflicht fachgerecht auszufuhren. Beschédigte oder abgegangene
Gehdlze sind gleichwertig zu ersetzen.

61




Stadt Warin - Satzung lGber den Bebauungsplan Nr. 19 ,Wohnen am GroBen Wariner See“

Geholz- und Geb&udebeseitigungen sind nur auBerhalb der Brutzeiten von Végeln
und somit innerhalb des Zeitraumes vom 01.10. bis 28.02, gemafi § 39 Abs. 5 Nr. 2
BNatSchG, durchzufiihren.

Die Bauarbeiten sind vor dem Zeitraum vom 01. Méarz bis 30. September zu begin-
nen. Das Stérungspotential ist aufrecht zu erhalten, so dass die Ansiedlung von
Brutvégeln unterbunden und das Tétungsverbot geman § 44 Abs. 1 BNatSchG ein-
gehalten werden kann. Anderenfalls ist ein Baubeginn erst ab dem 15. Juli zulassig.
Bei einer Bauausfuhrung innerhalb der Amphibienmigrationszeiten ist die Herstellung
von Amphibienleitsystemen zwischen dem GroBen Wariner See und den Landle-
bensrdumen sicherzustellen und durch eine baudkologische Begleitung der Arbeiten
zu kontrollieren.

Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Bodenaushub ist in nutzbarem Zu-
stand zu erhalten und an Ort und Stelle wieder zu verwerten oder einer Wiederver-
wertung zuzufihren.

Der externe Ausgleich der durch die Planung verursachten Eingriffe in Natur und
Landschaft erfolgt Uber die Anrechnung an den stédtischen Eigenanteil zum Umbau
des Wehres Warin in Héhe des notwendigen Flachenéquivalents von 29.132 Punk-
ten.

7. Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Aligemein dient eine Uberwachung der Umwelt insbesondere der Feststellung von
erheblichen, unvorhergesehenen nachteiligen Umweltauswirkungen. Da durch die
Aufstellung und Realisierung des Bebauungsplanes keine erheblichen Auswirkungen
auf die Umwelt zu erwarten sind, kénnen MaBnahmen, welche der Uberwachung
dienen, unterbleiben.

8. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.19 ,Wohnen am GroBen Wariner See“
der Stadt Warin wurde fur eine Flache Baurecht fur die Errichtung eines Allgemeinen
Wohngebietes (WA) sowie eines Sondergebietes (SO) ,Ferienhduser” geschaffen.
Zu erwartende Eingriffe in Natur und Landschaft, welche durch die vorliegende Pla-
nung verursacht werden, sind unter Hinzunahme der Ausfihrungen der ,Hinweise
zur Eingriffsregelung fir M-V; LUNG 1999“ dargestellt und bewertet worden. Vorzu-
findende und beschriebene Eingriffe beschranken sich im Wesentlichen auf den
kleinrdumigen Verlust von Boden und den Totalverlust von standortfremden Gehdlz-
biotopen. Der Verlust ist hauptsachlich der Versiegelung anzurechnen, die durch die
vorgesehenen Bebauungen und deren ErschlieBungen verschuldet wird.

Um das gesamte Kompensationserfordernis zu ermitteln, wurden die dem Ersatz und
der Kompensation des zu erwartenden Eingriffs dienenden Flachen in das Ender-
gebnis miteinbezogen.

Die Stadt Warin beabsichtigt gemeinsam mit dem StALU den Umbau des 6rtlichen
Wehres, inklusive der Herstellung einer Fischtreppe. Der Ausgleich der durch die
Planung verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt tiber die Anrechnung
an den stadtischen Eigenanteil zum Umbau des Wehres in Héhe des notwendigen
Flachenaquivalents von 29.132 Punkten. Durch die Anrechnung werden die Eingriffe
in Natur und Landschaft volistandig ausgeglichen.
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Negative Auswirkungen auf die Schutzgiter ,Mensch®, ,Pflanzen u. Tiere*, ,Boden®,
Wasser", Klima /Luft* und ,Landschaft“ sowie ,Sach- und Kulturgiter, die mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 19 der Stadt Warin verbunden sind, wird somit
durch die Anrechnung des stadtischen Eigenanteils am Wehrumbau ausgeglichen.
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