Gemeinde Warsow
Begriindung
(gemal § 9 (8) BauGB)

zum Bebauungsplan ,Sport- und Freizeitanlage Warsow"

Lageplan (ohne Maf3stab)
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1. Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine Ziele

1.1. Allgemeines

Die Gemeindevertretung Warsow hat am 18. Méarz 1999 die Aufstellung des Bebauungs-
planes ,Sport- und Freizeitanlage Warsow® beschlossen.
Der Bebauungsplan ,Sport- und Freizeitanlage Warsow * umfasst einen Planbereich von

ca. 15.800 m? (1,58 ha).

1.2. Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich slidlich des zusammenhangenden Dorfkerns von Warsow in
unmittelbarer Nahe zum Gelédnde der vormaligen Tierkdrperverwertungsanlage (Abdeckerei).

Es wird begrenzt:

im Westen  vom Geldnde der ehemaligen Tierkérperverwertungsaniage (Abdeckerei)
im Norden  von den Flurstiicken 434/1 und 433 (Ackerland)
im Osten von der B 321 und einem schmalen Waldstreifen

im Siiden von der Schweriner StralRe (Stichstralle zur ehem. Tierkérperverwertungs-
anlage)

Der Planbereich umfasst den gréten Teil des Flurstlickes 432/2 der Flur 1 der Gemarkung
Warsow.

1.3. Einordnung der Planung

Der Geitungsbereich der vorliegenden Planung befindet sich aulerhalb des im Zusam-
menhang bebauten Ortsgebiets und bedarf gem&aR der geplanten Nutzung als Sportplatz und
der Bestimmungen des BauGB (insbesondere §§ 1, 1a, 35) der Aufstellung eines Bebau-
ungsplans.

Es liegt ein Flachennutzungsplan fir die Gemeinde Warsow vor (siehe Abbildung). In die-
sem ist fur den Bereich des Bebauungsplanes ein Sondergebiet Sport ausgewiesen. Da die
im Fldchennutzungsplan als Sondergebiet Sport vorgehaltene Fléche nicht deckungsgleich
mit dem Plangebiet des aufzustellenden Bebauungsplans ist, wurde aus diesem Grund
bereits die Anderung des Flichennutzungsplans durch die Gemeindevertretung Warsow
beschlossen (Sitzung vom 12. Dezember 2001; Bekanntmachung im Amtsblatt Nr.1/ 6.Jahr-
gang vom 11. Januar 2002).

Das Amt fiir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg hat in einer Landespla-
nerischen Stellungnahme die grundsatzliche Konformitat des Bebauungsplanzieles mit den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung angezeigt. Da sich auf Teilen der zuklinftigen
Sportplatzflache durch fehlende Nutzung und Windanflug eine Vorwaldvegetation angesie-
delt hat, wurde durch die Raumordnungsbehérde eine Klarung bezuglich der Umnutzung die-
ser ,Waldfliche® mit dem Forstamt empfohlen. Die Abstimmung ist in der Zwischenzeit
erfolgt und das zustandige Forstamt hat der Umnutzung zugestimmt.

1.4. Planungsabsichten und Ziele

Der gréfiite Teil des Plangebietes war bereits bis ca. 1955 Sporiplatz der Gemeinde.
Danach wurde die Flache aufgelassen und ging danach in agrarische Nutzung Gber. Auf-
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grund der Ortsndhe, der Nichtverfligbarkeit der bisher von der Gemeinde vorgehaltenen
Sport- und Freizeitflichen und der allgemeinen Eignung des Geldndes (Vornutzung!) plant
die Gemeinde Warsow, auf dem Plangebiet einen Sportplatz mit dazugehérigem Funktions-
gebéude und Stellplatzen zu bauen.

Im Einzelnen ergeben sich folgende Planungsziele:

- Schutz des Bodens und der umliegenden Waldgebiete vor (berméRigen Beeintrachtigun-
gen durch Bau und Nutzung des Sportplatzes

- Sicherung der Erschlieung des gesamten Geléndes
- Versorgung der 6rtlichen Bevélkerung mit Spiel- und Sportanlagen gemaf 8.6.(2) RROP

Abbildung: Auszug aus dem aktuell giiltigen Flachennutzungspian der Gemeinde Warsow (0. M.)
(das Plangebiet liegt im linken Teil des Ausschnifts und ist mit einem SO-Zeichen
gekennzeichnet und dunkel umrandef)

2. Planinhalt

2.1. Art und MaR der baulichen Nutzung

Durch die Ausweisung des Plangebietes als ,Sondergebiet mit Zweckbestimmung Sport-
und Freizeit gemafl §10 (2) BauNVO wird ermdglicht, die weitere Nutzung des Geldndes zur
sportiichen und Freizeitnutzung zu sichern.

Analog der Nutzung als Sportplatz und der entwurflichen Aufteilung der dazu benétigten
Anlagen erfolgt innerhalb des B-Plangebiets eine Gliederung nach Art und MaR der bau-
lichen Nutzung. Es ist vorgesehen, an der Schweriner Stralle, in der siidwestlichen Ecke des
B-Plangebietes die Errichtung eines Funktionsgeb&udes in eingeschossiger Bauweise zuzu-
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Gemelnde Wersow

lassen. Das festgesetzte Mal der baulichen Nutzung dient dazu, eine héhere Bebauung zum
Schutz des Landschaftsbildes zu unterbinden.

Der Rest des Plangebietes soll von Bebauung freigehalten werden und zum einen Teil der
Einrichtung von sportlichen Anlagen dienen und zum anderen Teil dem Schutz, der Pflege
und der Entwicklung des vorhandenen Biotopbestandes dienen.

2.2, ErschlieBung

2.2.1. Verkehr

Die HaupterschlieBung des Geldndes erfolgt uber die von der B 321 abzweigende
Schweriner Stralle, die das Plangebiet im Siden begrenzt. Im Anschluss an die Schweriner
Stralle ist auch der Stellplatzbedarf abzudecken, der sich durch die Nutzung des Sport-
platzes ergeben wird. Auch der zu erwartende hohe Bedarf an Fahrradabstellanlagen ist in
diesem Bereich abzudecken. Weitere Fahrradabstellanlagen werden im nordostlichen
Bereich des Plangebietes eingerichtet.

Radfahrer kénnen wegen des zu erwartenden geringen Verkehrsaufkommens auf der
Fahrbahn der Schweriner StralRe fahren. Die ErschlieBung des Gelédndes fir Fuganger, die
aus dem Dorf Warsow kommen, ist mit einem Ful3-/Radweg parallel zur B 321 zu realisieren.
Von diesem abzweigend, muss das Gelande von der nordéstlichen Ecke aus fiir Fulganger
zuganglich gemacht werden. Im Moment ist ein unbefestigter Ful-/Radweg vorhanden, die
Gemeinde sollte auf die Realisierung eines asfaltierten FuR-/Radweges durch das Stralien-
bauamt Schwerin dridngen, da dieses den Ausbau von stralenbegleitenden Wegen an Bun-
desstralen durchfilhrt und dazu ausdriicklich von Seiten des Gesetzgebers aufgefordert
wurde (,Nationaler Radverkehrsplan 2002-2012“), Weiterhin muss geprift werden, ob die
ehemals durchgehende Schweriner Strale wieder fiir Fullgdnger und Radfahrer zu éffnen ist
-Uber die Sudebriicke-, und damit der Weg zum Sporiplatz fiir die Bewohner des Dorfes

kiirzer und sicherer zu machen ist.

2.2.2. Ver- und Entsorgung

Die vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen entlang der Schweriner Strafle sind hin-
sichtlich Dimensionierung und Zustand zu prifen und in die Planung der Ver- und Entsor-
gungsanlagen einzubeziehen. Gegebenenfalls sind neue Leitungen zu verlegen, die den
geplanten Nutzungen entsprechen. Ist die zentrale Abwasserentsorgung fiir das anfallende
Sanitédtswasser nicht moglich, hat die Beseitigung desselben (ber eine nach DIN 4261
bemessene Kleinkldranlage zu erfolgen.

Die Entsorgung des anfallenden Niederschlagsabflusses hat auf dem Gelénde mit Hilfe
von geeigneten Rickhalte- und Versickerungsanlagen zu erfolgen. Die Versickerungsanla-
gen sind gemaf der ATV 138 ,Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versicke-
rung von nicht schéadlich verunreinigtem Niederschlagswasser” herzustellen. Der anstehende
Boden ist dazu grundsétzlich gut bis sehr gut geeignet.

2.2.3. Brandschutz

Die Zuganglichkeit des gesamten Sportplatzgeldndes sowie der/des Gebéude(s) inklusive
der erforderlichen Durchfahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen muss gewéhrieistet sein.

Die Léschwasserversorgung fiir den gesamten Bereich ist zu sichern. Dazu ist zu {iber-
prufen, ob in der Ndhe des Grundstiicks oder auf dem Grundstiick Hydranten vorhanden
sind und ob diese funktionstiichtig sind. Sind keine vorhanden bzw. diese nicht imfunktions-
fahigem Zustand, muss an geeigneten Stellen ein Hydrant eingerichtet werden.
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2.2.4. Sonstige Einrichtungen

Da die Nutzung des Sport- und Freizeitgeldndes eine Beeintréchtigung und Gefahrdung
der benachbarten Fldchen (Bundesstralle, Friedhofserweiterungsfliche und Waldflachen)
darstellen kann, ist der Sportplatz zu diesen Seiten mit geeigneten Fangeinrichtungen zu
versehen. (Eine Riickfrage beim Straflenbauamt ergab, dass es keine Bestimmungen zu
Fangeinrichtungen fiir Sportplatze an Bundesstrallen gibt.) Da der evil. abzuschiebende
Boden aus Bodenschutzgriinden in der Nahe gelagert werden soll, wird das Aufschiitten von
Wallen seitlich der Sportplatzflache auf der Nord- und Ostseite empfohlen, auf die ggf.Bali-
fangzaune oder -netze montiert werden missen.

Gleichzeitig ist eine einfache Einfassung der Spielfldche mit einer handelsiiblichen Hand-
tauf-Umzaunung vorzunehmen, um die Spieifldche deutiich vom Randbereich abzugrenzen
und Beeinflussungen durch Zuschauer und umgekehit zu verhindern.

2.3. Altlasten

Flr das Plangebiet liegen keine Untersuchungen beziglich Altlasten und evtl. Kontaminie-
rungen des Erdreichs vor. Aufgrund der Vornutzung des Nachbargrundstiickes als Tierkér-
perverwertungsbetrieb (Abdeckerei) kann das Vorhandensein von Altlasten nicht génzlich
ausgeschlossen werden. Eine Untersuchung oder Kontrolle des Geléndes wird als nicht not-
wendig angesehen.

Sollten bei den Bauarbeiten Hinweise auf das Vorhandensein von Altlasten oder gesund-
heits- und umweltschédlichen Verunreinigungen auftauchen, ist unverziiglich die zustandige
Gesundheitsbehérde zu informieren. Entsprechende textliche Festsetzungen wurden in den

Teil B des Bebauungsplanes aufgenommen.

3. Auswirkungen des B-Plans

3.1. Stadtebauliche Zahlen und Werte

Geltungsbereich des B-Plans
(Bruttobauland) 15,800 m* 100%
1. Nettobauland SO-Gebiet 200 m? 1,3%
2. Offentliche Verkehrsfiiche 2.400 m? 15,2%
2.1. FuR- und andere Wege 1.800 m? T1.4%
2.2. Stellplatzflachen 600 m* 3,8%
3. Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und 6.000 m* 38,0%
Landschaft
4. Sonstige Flachen
(Sportplatz, Restflichen) 7.200 m? 45,5%

4, Umweltbericht

Das Plangebiet ist zum gréRten Teil Ackerland auf sandigen Béden und wird intensiv
bewirtschaftet. Es grenzt an die offene Feldflur sowie an den benachbarten Kiefernwald, der
durch aufkommende Laubhdlzer vertikal gestuft ist. Der Abschnitt des Plangebiets, der
bebaut werden und der Anordnung von Steilplatzen dienen soll, ist teilweise versiegelt und
mit Ruderalflora bewachsen, die teilweise schon von aufkommenden Gehdélzen (iberwachsen

wird.

erarbeitet von 6 Zemke Landschaftsarchitekten BDLA, 12055 Schwerin



Gemeinda Warsow B-Plan_.Sport- und Freizeitanl Wi " I E fshegrilndung

Die zu erwartende Nutzung und Bebauung stellt teilweise einen Eingriff in denNaturhaus-
halt gemal §8 BNatSchG und §1 LNatG M-V dar und muss kompensiert (ausgeglichen)
werden, sollte dieser Eingriff/diese Eingriffe nicht minimierbar oder vermeidbar sein.

Die Festsetzungen zur Minimierung, Vermeidung und Kompensation der Eingriffe sind
gemah §1a BauGB Bestandteil des Bebauungsplans und werden an dieser Stelle naher

erldutert und begriindet.
> Zu erwartende Eingriffe:

- Bau des Sportplatzes (Rasenspielfeld)
- Errichtung des Funktionsgebaudes
- Bau der ErschlieBungswege und Stellpldtze

* Bewertung der Eingriffe:
Sporiplatz  -Rasenspielfeld-:

- Verdnderung des gewachsenen Bodens; hier war schon durch vorherige intensive agra-
rische Nutzung Zerstérung der oberen gewachsenen Bodenhorizonte vorhanden

- als geringfiigig einzustufender Eingriff in den Wasser- und Klimahaushalt, den Biotop-
bestand, das Landschaftsbild und die Erholungseignung der Landschaft fir die Bevol-

kerung

Funktionsgebaude:

- aufgrund des schon bestehenden Gebédudes (Containerbau) und der vorhandenen Ver-
siegelung kann der Eingriff in Natur und Landschaft als geringflgig eingestuft werden

Erschlielung:

Zerstdrung des gewachsenen Bodens
Versiegelung der Oberfliche mit den damit verbundenen negativen Auswirkungen auf
den Wasser- und Klimahaushalt der Umgebung

- Geringfiigiger Eingriff in das Landschaftsbild und den Biotopbestand (aufgrund der beste-
henden Vorbelastung durch B 321)

» Eingriffe in bestehende Vorranggebiete von Natur- und Biotopschutz und sonstige
gesetzlich geschiitzte Bestandtieile von Natur- und Landschaft sind durch die Vor-
haben im Bereich des Bebauungsplan nicht zu erwarten (geman § 1a Abs, 2
Satz 4 BauGB).

=  Vermeidung, Minimierung und Kompensation der Eingriffe:

Sportplatz:
- Minimierung des Aushubs oder Abtrags der oberen Bodenschichten und ewvtl.

Lagern des ausgehobenen Cberbodens
- Vermeidung von unnétigen Belastungen durch die Nutzung (Wasserverbrauch,

Diingung, Pestizideinsatz minimieren, Ballfangzdune 0.a.)

Funktionsgebaude:
- Minimierung des Eingriffs in das Landschaftsbild durch eingeschossige Bau-

weise
- Versickern der Niederschlagsabflisse vor Ort
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Erschliefung:

- Minimierung der Flachenversiegelungen (Nutzung bereits versiegelier Flachen

u.a.)

- Versickern der Niederschlagsabflusse vor Ort

> Kompensation aller Eingriffstatbestédnde durch die Entsiegelung vorhandener
und nicht weiter genutzter Versiegelungen. Aufwerten der benachbarten Kiefern-
Birken-Waldbestande durch die Unterpflanzung mit Heistern heimischer Laub-
holzarten und heimischen Stréuchern, Schaffung von naturnahen Waldrandern

Die quantitative Ermittiung des Kompensationsbedarfs erfolgt nach dem ,Mecklenburger

Modell“:

Tabelle 1: B-Plan Warsow,
Biotopumwandiung

Biotop im Bestand Biotop- | Fliche | Wert- | Kompensa-| Kompensa-
typ in m? gtufe | tionserfor- | tionsflichen-
dernis dqulvalent
Kiefernbestand mit 2.Baumschicht 1131 1.800 2 25 4,750
aus heimischen Laubhdlzern
Nadelholzbestand mit Antell hei- 1.13.2 2.450 2 2 4.900
mischer Laubhdlzer
Sandacker 121.1 10.300 1 1,5 15.450
Parkplatz, versiegelte Flache 14.7.8 600 0 0 0
Brachflache der Dorfgebiete 14.11.2 600 1 1,5 450
"A5.BC0 25550
Tabelle 2: B-Plan Warsow,
Bioftopentwicklung
Biotop (Planung) Biotop- | Flache | Wert- | Kompensa- | Kompensa-
typ in m? stufe | tionsfaktor | tionsflachen-
dquivalent
Sportplatz 13.9.1 6.800 1 1.5 10.200
Kiefernbestand mit 2.Baumschicht 1.13.2 3.500 2 3,0 10.500
aus heimischen Laubhdélzern
Naturnaher Waldrand 1.15.1 850 3 4,5 3.825
Siedlungsgeblisch aus heimischen/ 13.2.1-2 1.925 1 15 2.888]
nichteinheimischen Gehdlzarten
'Pfad, Rad- und Fullweg 14.7.1 1.800 0 0 0
Bebauung - 200 0 0 1]
Parkplatz, versiegelte Flache 14.7.8 600 4] 0 0]
euanpflanzung einer Baumreihe 2.6.5 {(55t.) 125 2 25 312
5300 27.725]

Bei dieser quantitativen Ermittlung des Kompensationsbedarfs wird angenommen, alle
bestehenden Biotope im Plangebiet werden komplett beseitigt (Biotoptotalverlust). Der so
ermittelie Kompensationsbedarf (Tabelle 1) wird den geplanten Biotopbestédnden, inklusive
der geplanten Kompensationsmainahmen, im B-Plangebiet gegeniibergestellt. (Bei den neu
geschaffenen, bzw. im Rahmen der Kompensation verdnderten Biotopen geht man von
einem Entwicklungszustand aus, den das Biotop in den nichsten 25 Jahren erreichen sollte.
Daher rihren die Unterschiede in der Bewertung eines in dieseibe Biotopkategorie eingeord-
neten Biotops (Kiefernbestand mit 2. Baumschicht aus heimischen Laubhdlzern). Die Addi-
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tion des (negativen) Kompensationsbedarfs und des Kompensationsédquivalents aus Kom-
pensationsmalBnahmen und dem zukiinftigen Biotopbestand ergibt das Kompensations-
ergebnis, welches gleich oder grofRer Null sein sollte, um eine rechnerische Kompensation

zu erreichen.
Im Fall des Plangebiets wird bei vollstédndiger Realisierung der Kompensationsmaf-

nahmen eine Uberkompensation von ca. 10% erreicht, die die Einrichtung eines sogenann-
ten ,,Oko-Kontos* méglich machen wiirde.

* Fazit: Die Kompensation der Eingriffe in Natur- und Landschaftshaushait istinner-
halb des Plangebietes maéglich.

Da die ,Bevorratung” von Kompensationsmanahmen im Rahmen eines ,Oko-Kontos*
von gesetzlicher Seite unterstiitzt wird, und im Rahmen dieses Plangebietes moglich und
sinnvoll erscheint, wird empfohlen, die durch die Festlegungen des Bebauungsplans mog-
lichen und gesicherten Kompensationsmafinahmen durchzufiihren und die ,Uberkompensa-
tion” fiir die Kompensation zukiinftiger Vorhaben der Gemeinde Warsow zu nutzen, die nach
der ,Eingriffsregelung” einer Kompensation bedirfen.

Neben dem baulichen Eingriff ist auch durch den Betrieb und die Nutzung der Anlage
nicht mit dauerhaften Beeintrdchtigungen oder negativen Verdnderungen des Naturhaus-
haltes und der damit in Verbindung stehenden Schutzgliter zu rechnen, so dass das Vor-
haben an dieser Stelle als nicht UVP-pflichtig bewertet werden kann.

Die geplante Einrichtung einer &ffentlichen Sport- und Freizeitanlage und die damit inVer-
bindung stehende Errichtung eines Funktionsgeb&udes ist geméfR § 3 UVPG sowie Anlage 1
des UVPG ein nicht UVP-pflichtiges Vorhaben.

5. Gesetzliche Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997
(zuletzt gednd. durch G v. 15.12.2001, BGBI. | S. 3762)

- Baunutzungsverordnung - Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke -
BauNVO- in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990, BGBI. |, S. 132
(zuletzt gednd. durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG v. 22.04.1993

(BGBL. I, S. 466)

Planzeichenverordnung - Verordnung iber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die
Darstellung des Planinhalts - (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991, | S. 58)

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauQ M-V) vom 06. Mai 1998 (GVOBI.
M-V S. 468, ber. S. 612), (zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 28. Marz 2001

(GVOBI. M-V S. 60)

- Kommunalverfassung (KV M-V) fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern vom 18. Feb-
ruar 1994 (GVOBI. S. 249)

- Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetz (UVPG) vom 12. Februar 1990 (BGBI. 1990 |, S.
205)
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