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Freigehalten von Bebauung wird ebenfalls ein Grundstiicksstreifen entlang
des Mihlengrabens auf einer Tiefe von ca. 25-30 m, sowie private und &f-
fentliche Griinflichen entlang der Stralle.

Das Plangebiet liegt weitestgehend nach derzeitig glitigem Planungsrecht
im AuRenbereich geman § 35 BauGB, ist also planungsrechtlich nicht zul&s-

sig.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir das Projekt zu schaffen, ist
es erforderlich, einen Bebauungsplan aufzustellen. Die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 18 ,Wismarsche Strafle, Wohngebiet" der Stadt Warin
wurde am 28. April 2011 durch die Stadtvertretung der Stadt Warin be-
schlossen.

Umweltbericht

4.0

4.1

dambel

Aufgrund des § 2 Abs.4 BauGB ist im Zuge der Aufsteliung eines Bebau-
ungsplanes eine Umweltprifung durchzufiihren. Der voriiegende Umweltbe-
richt beschreibt die ermittelten umweltrelevanten Belange, so dass im Rah-
men der Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens eine plausible Abwé-
gung erfolgen kann.

Beschreibung der Planung

Das Planungsgebiet liegt zwischen der Wismarschen Strafe und dem sid-
lich gelegenen Glammsee. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 18
Wismarsche Strafte, Wohngebiet" der Stadt Warin umfasst die Flurstlicke
3511, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 90, 91 und 97 / 1 in der Flur 8 der Gemarkung
Warin und deckt damit eine Flache von 17.895 m? ab.

Die vorderen straRenseitigen Grundstiicksflachen sollen der dffentlichen
StraRenerweiterung der Wismarschen Strafle dienen. Die Strafte soll mit
Geh- und Radwegen ausgestattet werden.

Die geplante Wohnbebauung staffelt sich in drei Abschnitte: wéhrend stra-
Renseitig zwei Gebiete mit Hausgruppen-Hausgruppen undun Doppelhaus-
bebauung geplant sind, sollen in einer zweiten Reihe Einzelwohnhauser ent-
stehen.

Die ErschlieRung der Wohnbebauung ist Ober eine gemeindliche, verkehrs-
beruhigte Ringstrae von der Wismarschen Strale geplant. Die bereits in
zweiter Reihe bestehenden Wohnh&user, Wismarsche Strae 9 und 9a, sol-
len ebenfalls an diese Erschlieflung durch die bestehende Stichstrale ange-
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bunden werden. Die privaten, notwendigen Stellpldtze sollen auf den Bau-
grundstlicken nachgewiesen werden. An der ErschlieBungsstraiie befinden
sich darliber hinaus 6ffentliche Stellplatze fir Besucher und Anwohner.

Das stdliche Plangebiet wird auf einer Tiefe von 50,00 m von der Bebauung
frei gehalten.

Freigehalten von Bebauung wird ebenfalls ein Grundstlicksstreifen entlang
des Mihlengrabens auf einer Tiefe von ca. 25-30 m, sowie private und &f-
fentliche Griinflachen entlang der Stralle.

Planerische Vorgaben und deren Beriicksichtigung

Neben den in Kapitel 1 genannten Gesetzen und Verordnungen sind folgen-
de Belange ab der Hierarchiestufe Regionalplanung beriicksichtigt:

Landes- und Regionalplanung

Die Berlicksichtigung der Ziele des Landesraumentwicklungsprogramm
Mecklenburg-Vorpommern 2005 (LEP) und des Regionalen Raumentwick-
lungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM wirksam seit 2012) wird in
Kapitel 2.1 ausfihrlich dargestelit.

Flachennutzungsplan (FNP)

Die Betrachtung der Vorgaben durch den Flachennutzungsplan der Stadt
Warin ist unter Kapitel 2.2 behandeit.

Fachgesetze, Normen, Richtlinien und Gutachten

Die nachfolgende Aufstellung gibt einen Uberblick Gber die einschlagigen
Fachgesetze, Normen und Richtlinien, die bei der Planung, wie insbesonde-
re in den Kapiteln 4.5.3 - Boden, 4.5.4 — Wasser, 4.5.5 — Klima, 4.5.6 — Larm
und in der Begriindung der Festsetzungen — Kapitel 5.1 bis 5.7 - dargelegt,
sowie in der Grinordnung beriicksichtigt worden sind:

Bundesimmisionsschutzgesetz

Bundesnaturschutzgesetz

Wasserhaushaltsgesetz

Gesetz zum Schutz des Bodens BBodG

Schallschutz im Stadtebau DIN 18005-1

Schallschutz im Hochbau Beiblatt DIN 18005-1

Richtlinien fur den L&rmschutz an Strallen RLS-90

Schallschutz im Hochbau DIN 4109

Handbuch fiir die Bemessung von StraRenverkehrsanlagen (Ausgabe 2005)
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Beschreibung der Methodik der Umweltprifung und Beurteilung der
Informationsgrundlagen

Die Ermittlung und Beurteilung der Umwelterheblichkeit beschrénkt sich auf
den unmittelbaren Bereich des Plangebietes.

Iim Plangebiet ist durch das Blro Dipl. Ing. Steffen Behl eine Ortsbesichti-
gung am 13.09.2011 vorgenommen worden, um die vorhandenen Tierle-
bensrdume zu begutachten als Grundlage zur Erstellung der vorgelegten
faunistischen Potentialanalyse.

Dabel wurde fir jede Tierart die Vorkommenswahrscheinlichkeit im Untersu-
chungsgebiet abgeschétzt. :

Weitere, spezielle Untersuchungen sind fir das Plangebiet in den Bereichen
Larm, Bodenbeschaffenheit und Artenschutz mit integrierten Planungshin-
weisen durchgefiihrt worden. Die Ergebnisse sind in folgenden Gutachten
dargestellt:

~Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 18 ,Wismarsche
Stralle, Wohngebiet” der Stadt Warin,
Wenker & Gesing Akustik und Immissionschutz GmbH, Gronau 2012

Geotechnischer Bericht, PSyry Deutschland GmbH, Schwerin 2012

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag mit integrierten Planungshinweisen,
Pdyry Deutschland GmbH, Schwerin 2012

Im Bereich ,L&rm" waren die Einwirkungen des Verkehrsldrmes der Wismar-
schen Strafle (B192) auf das Wohngebiet durch die Gutachter Wenker &

Gesing zu ermitteln.

im Bereich ,Boden" sind die Grundlagen des Bodenaufbaus, die Tragfahig-
keit des Bodens und die Eigenschaften fiir die Versickerungsfahigkeit des
Bodens im Plangebiet von der Péyry Deutschiand GmbH durch Rammkern-
sondierungen untersucht worden.

Die Altlastenerkundungen sind fir das Vorhabengebiet vom Ingenieurbro J.

Thiele durch Bodenprobenentnahmen durchgefithrt worden. Die Proben sind
durch das SGS Institut Fresenius GmbH analysiert worden.

Beschreibunag und Bewertung der Umwelt und Prognosen

Die Funktionen und Auspragungen der Schutzglter Pflanzen und Tiere, Bo-
den, Klima, Orts- und Landschaftsbild sind in der Biotoptypenbewertung und
der Eingriffs-/Ausgleichsbewertung beriicksichtigt.
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4.5.2

Mensch und Gesundheit

Bei der Art der geplanten Nutzung als reines und allgemeines Wohngebiet
sind grundsétzlich keine Beeintréchtigungen auf die aulerhalb des Gel-
tungsbereiches angrenzenden Wohngebiete zu erwarten.

Im Hinblick auf den Aspekt Gesundheit sind insbesondere mogliche Lérmbe-
I4stigungen durch Straenverkehrslarm zu nennen. Aufgrund der zu erwar-
tenden geringen Zunahme der Verkehrsmengen ist eine Beeintréchtigung
der Bewohner des Neubaugebietes und anderer Blirger von Warin durch
L&rm nicht zu erwarten.

Tiere, Pflanzen, Landschaft

Im Zusammenhang mit dem Baugebiet wurden die mé&glichen Auswirkungen
der Planungen auf die vorhandenen Lebensrdume von Tieren und Pflanzen
untersucht und in einer ,Faunistischen Potentialanalyse” sowie im ,Arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrag mit integrierten Planungshinweisen® beurteiit. .

Brutvbgel:

Das Untersuchungsgebiet wurde entsprechend der vorgefundenen Lebens-
rdume nach potentiellen Vorkommen von Brutvdgeln beurteilt, wobei beson-
dere Beachtung den Vogelarten galt, die einen Schutzstatus der EG-
Vogelschutzrichtlinien genielen bzw. auf der Roten Liste des Landes Meck-
lenburg-Vorpommern gefiihrt werden.

Unter diesen Arten beurteilen die Gutachten ein potentielles Vorkommen von
Géanseséger, Rohrweihe, Turteltaube, Eisvogel und Wendehals - die Vor-
kommens-Wahrscheinlichkeit wird jedoch mit m&Rig bis gering eingeschétzt.

Fir Haussperling und Feldsperling ermitteln die Gutachten eine hohe Vor-
kommens-Wahrscheinlichkeit - beides Arten, die in Mecklenburg-
Vorpommern auf der Vorwarnliste stehen. Da beide Sperling-Arten gelernt
haben, sich an die Nahe zum menschlichen Lebensumfeld zu gewShnen,
kann davon ausgegangen werden, dass die geplante Wohnbebauung keine
grundsétzliche Stérung des Lebensraums bedeutet.

Da im Zuge der Neubebauung B&ume zu féllen sind, solite dem Verlust an
Nistm&glichkeiten durch ein Angebot an Nistkésten vor der Rodung entge-
gengewirkt werden.

Kéfer:

Kafer der Art Eremit, einem Kéfer mit dem Schutzstatus FFH-Anhang IV-Art,
wird ein mégliches Vorkommen im Untersuchungsgebiet eingerdumt, wenn
auch ein konkreter Nachweis bisher nur in einer Entfernung von ca. 5 km er-
folgen konnte. Der alte Baumbestand im Plangebiet kbnnte jedoch als Le-
bensraum dienen.

Vor Baumféliungen im Zuge der Baufeldraumung missen die moglichen
Bruththlen untersucht werden. Sollten sich Vorkommen bestéatigen, sind mit
der zustandigen Naturschutzbehorde geeignete Manahmen zur Umsetzung
der Art abzustimmen.
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Lurche und Kriechtiere:

Das Untersuchungsgebiet liefert Lebensraum fir 5 Arten von Lurchen, die al-
le auf der Roten Liste von Mecklenburg-Vorpommern gefiihrt werden, 2 die-
ser Arten, Kammmolch und Wasserfrosch, listet auch die europaische FFH-
Richtlinie auf.

Far Erdkréte, Grasfrosch und den schon genannten Wasserfrosch schétzt
das Gutachten die Vorkommens-Wahrscheinlichkeit hoch ein.

Da diese Arten eine enge Bindung an ihr Laichgewésser und naher gelege-
nes Buschwerk pflegen, kénnen die im Flachennutzungsplan dargestellten
Griinzonen entlang des Miihlengrabens und am Glammsee als Lebensraum
gesehen werden.

Wahrend der Bauphase ist sicher zu stellen, dass die Art nicht in der Wande-
rung behindert wird ~ Gefahrenzonen soliten durch Amphibienschutzzéune
gesichert werden.

Das Vorkommen von 2 Kriechtier-Arten, Waldeidechse und Blindschleiche
erscheint hoch.

Die Wanderméglichkeiten der Tiere sollten in der Laichzeit nicht durch er-
hebliche Behinderungen wahrend der Bauphase gestért werden. Auch ist da-
rauf zu achten, dass nach Méglichkeit nur tagsiiber Baufahrzeug-Verkehr
stattfindet, da Amphibien nachts und abends wandern.

Fledermé&use:

Das Vorkommen von 3 Arten von Flederm&usen schétzt das Gutachten als
hoch ein: die Mlickenfledermaus und die beiden auf der Roten Liste von
Mecklenburg-Vorpommern gefithrten Arten Zwergfledermaus und Rauhaut-
fledermaus.

Vor Baumfallungen ist ein eventueller Fledermausbesatz zu priifen, nicht be-
setzte Hohlen sind zu schlieRen, erst dann darf gerodet werden. Im Falle von
nachgewiesenen Tieren muss mit der Rodung der B&dume bis zum Ausflie-
gen gewartet werden.

Auch fir Flederm&use gilt, dass Nistkésten angeboten werden vor dem Weg-
fall der Nistplatze durch Baumfillung und dass méglichst Bauldrm in der
Dammerung und nachts vermieden wird.

Fischotter:

Die Existenz von Ottern in den Bereichen Mihlengraben, Glammsee bis zur
Warnow konnte nachgewiesen werden. In die Uferbereiche wird nicht einge-
griffen — das zuklnftige Baufeld gilt ohnehin nicht als Lebensraum der Fisch-
otter, da die stérungsempfindlichen Tiere menschliche Siedlungsgebiete
meiden.

Gehoblze:

.Die Verhinderung von erheblichen Beeintrdchtigungen der verbleibenden Gehblz-
bestéinde wihrend der Bauphase besitzt oberste Prioritét. Die betrifft alle Gehdlze,
Jedoch in erster Linie die gesetzlich geschlitzten Einzelb&ume mit einem Stammum-
fang von > 100 cm...*

(Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (AFB) mit integrierten Planungshinwei-
sen, POyry Deutschland GmbH 2012)

Im Bereich des Baufelds und der Lagerplétze bzw. Transportwege sind die
Stdmme durch gepolsterte Ummantelungen zu sichern.
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Der Wurzelbereich darf nicht verdichtet werden, Aufschiittungen im Wurzel-
bereich sind nur zuléssig mit ,grobkérnigen, luft- und wasserdurchléssigen*
Materialien.

Wurzelverletzungen sind weitest moglich zu vermeiden (Handschachtungen,
Wundverschluss von beschédigten Wurzeln, Vermeidung der Austrocknung
von Wurzeln) — evtl. ist ein Baumsachversténdiger hinzu zu ziehen.

Im Genehmigungsverfahren ist die eventuelle Beseltigung gesetzlich ge-
schiitzter Bdume bei der unteren Naturschutzbehdrde begrlindet zu beantra-
gen.

In 2 Obersichtskarten zum Plangebiet stellt der Artenschutzrechtliche Fach-
beitrag die Bestands-Biotope dar und die Konflikts-Potentiale bzw. die MaRk-
nahmen zur Verhinderung von Konflikten.

Bei Durchfiihrung der Planung gehen voraussichtlich durch Versiegelung

und Bebauung 0,25 ha Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere verioren.

Betroffen sind zum einen Fl&chen, die aufgrund der nach Abbruch der vor-
handenen Bebauung 2010 entstandenen Brachflichen nur geringwertige .
sandige Freifldchen, also von geringer Lebensraumbedeutung sind.

Zum zweiten sind Grlinanlagen betroffen. Auf den im Plangebiet entstehen-
den Hausgérten sowie den 6ffentlichen Griinfidchen kénnen die Lebens-
raumfunktionen fUr die meisten Arten jedoch erhalten werden. Besonders
schltzenswerte Arten kdnnen in den Bereichen des Plangebiets Rickzug
finden, die von jeglicher Errichtung von baulichen Anlagen frei zu halten sind.

Fir die Rechtskraft des Bebauungsplans ist eine Herausldsung des Bauge-
biets aus dem Landschaftsschutzgebiet ,Seengebiet Warin-Neukloster” er-
forderlich.

Boden

Das Plangebiet gliedert sich in 3 Bereiche:

Im nérdlichen Teil, angrenzend an die Wismarsche Strafie befinden sich
Brachflachen, die nach dem Riickbau der bis 2010 bestehenden Bebauung
durch .geringwertige sandige Freifidchen, Sandhaufen und Ruderale Kraut- und
Staudenfluren ... gekennzeichnet” sind (AFB).

Im Nordwaestlichen Teil des Plangebiets stellten die Sondierungen den Bo-
denaufbau als Auffiliung mit Sanden und Bauschutt von 1,50 — 2,50 m Stér-
ke dar, darunter liegen Mittelsande bis schluffige Feinsande. Der Grundwas-
serstand lag hier am 23.01.2012 bei 1,55 m unter Flur.

«Im stdbstlichen Tell des Gebietes angrenzend an den Mihlengraben und
Glammsee erstreckt sich ein etwa 1.300 m?* grofler Erlenwald, der gemaB § 20
NatSchAG M-V gesetzlich geschitzt ist.” (AFB)

Da dieses Gebiet nicht zum geplanten Baufeld gehtrt, wurden auch keine
Sondierungen vorgenommen.

.Der gréite Teil des Vorhabengebietes ist den sonstigen Grinanfagen mit Altb&u-
men bzw. einem Hausgarten mit Bdumen im Siedlungsrandbereich zugeordnet.”
(AFB).

Im Untergrund stehen zun&chst bis zu 1,30m starke Bodenauffillungen an.
Neben dem Mutterboden, kiesigen/sandigen Sanden, liegen unterschiedliche
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Mengenanteile und Bruchgrdfien von Ziegelstein-/Betonbruch vor. Diese
liegen hauptséchlich im Bereich der alten Bebauung vor. Unterhalb der Bo-
denauffiillung stehen holozéne Bodenschichten, wie Fein- und Mittelsande
und Torf- und organische Muddeschichten, an.

Die Torfschichten lassen auf lange Grundwasserstdnde schlieRen, die ober-
halb des Torfhorizonts lagen. In den Niederungsbereichen kann ein temporéa-
rer Grundwasseranstieg bis zur Geldndeoberkante nach der bisherigen Da-
tenlage nicht ausgeschlossen werden.

Die Bodenauffiliungen und der Erdwall wurden mittels Mischproben beprobt
und dabei insbesondere auf Schwermetalle und PAK (polycyclische aromati-
sche Kohlenwasserstoffe) analysiert. .

Anhand der analysierten Mischproben wurde erkannt, dass es eine Uber-
schreitung der Vorsorgewerte gibt. Dabei handelt es sich insbesondere um
den PAK Benzo(a)pyren, sowie Schwermetalle. Auf der ehemals tiberbauten
Flache und der anschlieRenden Griinfiiche tritt die htchste Schadstoffbelas-
tung auf. im Tiefenbereich 0,00-0,30m kam es in Teilbereichen der Grinfl4-
che zu aufféllig hohen PAK-Werten von >60mg/kg TS.

Auf Grund der Schwermetall- und teilweise erhthten PAK-Gehalte sollte auf
der gesamten Untersuchungsfldche grundsétzlich von der Anlage von Nutz-
gérten abgeraten werden. Keine Bedenken bestehen wiederum fir die Nut-
zung als Wohngebiet. Bei einer Nutzung als Kinderspielfliche wird zu einer
Nachuntersuchung geraten oder zum Austausch des oberen Bodenbereichs
(0-35cm). Solite das mit PAK verunreinigte Bodenmaterial bei einer bauli-
chen Veranderung ausgekoffert werden, ist geméR den abfallrechtlichen
Vorgaben eine Entsorgung erforderlich. Der Aushub darf anschlieend nicht
wieder eingebaut werden.

Mit Realisierung der mit dem Bebauungsplan vorbereiteten Straen- und
Wohnbebauung entstehen versiegelte und diberbaute Flachen in einer Gro-
Renordnung von ca. 0,25 ha. Die natirlichen Bodenfunktionen gehen auf
diesen Flachen vollstandig und dauerhaft verloren. Betroffen sind Béden des
Bereichs der Brachflachen und B&den der Griinanlagen.

Gleichzeitig aber wird im Bereich der Brachen der belastete Boden beseitigt
und damit die jetzt bestehende Einleitung des Belastungsmaterials in das
Grundwasser unterbunden.

AuBlerdem entstehen im Bereich der Brachen neue Garten als Griinanlagen
mit Gehblzen.

Der Bereich des gesetzlich gesch(tzten Erlenwaldes bleibt von der Planung
unber(hrt.

Es ist fir das Schutzgut Boden festzustellen, dass auch unter Berlicksichti-
gung der minimierenden Wirkung durch die Aufgabe der Brachen und teil-
weise Aufgabe der Grinanlagen, die Beseitigung des belasteten Bodens und
die Herstellung von naturnah gestalteten Griin- und Freifidchen im Plange-
biet die erheblichen Eingriffe ausgeglichen werden.
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Da Munitionsfunde in Mecklenburg-Vorpommern nicht auszuschliefien sind,
sollte rechtzeitig vor Baubeginn eine Kampfmittelbelastungsauskunft beim
Munitionsbergungsdienst des Landesamtes filr zentrale Aufgaben und Tech-
nik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz Mecklenburg-Vorpommern
(LPBK) eingeholt werden.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wiirden die Brachflichen und die gartne-
rische Nutzung auf dem gréRten Teil der Fl&chen im Plangebiet beibehaliten.
Die natlrlichen Bodenfunktionen wiirden nicht veréndert werden.

Wasser

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone Il der Wasser-
fassung Warin. Sténdig Oberflaichenwasser fihrende Gewésser und Grében
bilden der MGhlengraben und der Glammsee am &stlichen bzw. stdlichen .
Rand des Plangebiets.

Grundwasser:

Eine Untersuchung der Grundwassersténde wurde im Bodengutachten
durchgefihrt. Bei den Sondierungen am 23.01.2012 wurde ein Grundwas-
serstand in Tiefen von 0,15 m - 1,55 m unter Flur angetroffen.

Im Plangebiet befindet sich eine unterirdische Niederschlagswasserbehand-
lungsanlage, die vom Wasser-Abwasserzweckverband Glistrow-Bitzow-
Sternberg betrieben wird. Das Becken wird in den Textlichen Festsetzungen
zum Bebauungsplan festgesetzt.

Bei Nichtdurchftihrung der Planung wiirden die Fl&chen unter Beibehaltung

der Brachfldchen und der Griinanlagen mit teilweise gértnerischer Nutzung

in ihrem derzeitigen Zustand verbleiben. Die Umweltsituation im Hinblick auf
das Schutzgut Wasser wére daher sowohl unter qualitativen als auch quanti—.
tativen Aspekten im Wesentlichen unveréndert anzunehmen.

Bei Durchfiihrung der Planung gehen durch die Bebauung und Versiegelung
ca. 0,25 ha bisher offene Bodenflichen mit ihren Funktionen fir den &rtli-
chen Wasserhaushalt verloren. Dies bedeutst eine Reduzierung der Grund-
wasserneubildungsrate.

Die geplante Einleitung von Niederschlagswasser von den StraRenoberfl4-
chen und den Geb&udedachflichen in den Mihlengraben oder den
Glammsee ist mit dem Wasser-Abwasserzweckverband Glstrow-Bitzow-
Sternberg abzustimmen.

Far eine Einleitung in den See ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der un-
teren Wasserbehtrde zu beantragen.

Fir das Schutzgut Wasser ist festzustellen, dass die Eingriffsfolgen des vor-
liegenden Bebauungsplanes durch Mainahmen zur Vermeidung und Mini-
mierung in qualitativer wie auch quantitativer Hinsicht weitgehend minimiert
werden kénnen.
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4.5.5 Klima, Luft

Das Plangebiet liegt nicht in der Hauptwindrichtung zur Ortslage. Eine klima-
tisch bedeutsame Wirksamkeit der Flache ist nicht erkennbar. Die Leistungs-
fahigkeit fir den Teilaspekt Klima/Luft wird fur die derzeitigen Brachflachen
als m&Rig eingeschrénkt eingeschétzt. Im Bereich der angrenzenden Sied-
lung besteht eine eingeschrankte Leistungsfahigkeit (Ortsrandklima).

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist keine deutliche Verénderung der Um-
weltsituation fiir die Schutzgiter Kiima und Luft zu erwarten, da die beste-
henden Nutzungen und Belastungsfaktoren im Wesentlichen unverandert
bestehen bleiben wiirden.

Bei Durchfiihrung der Planung geht die Funktion als kiimatischer Ausgleichs-
raum auf bebauten oder versiegelten Fiachen vollstindig verloren. Dieser
Funktionsverlust ist im Plangebiet in einer Gréfenordnung von ca. 0,25 ha
zu erwarten. Auf den Freiflichen im Plangebiet (Grunflachen, Hausgérten)
bleiben die klimabdkologischen Funktionen im Wesentlichen erhalten. Die zu
erwartenden kleinklimatischen Verénderungen spiegeln sich in einer lokalen
Erh6hung der Temperaturen und einer Verringerung der relativen Luftfeuchte
wider. Das Siedlungsgebiet wird sich, wie die bestehende Ortslage von Wa-
rin dann als kiimatischer Obergangsraum darstellen. Lufthygienisch ist eine
allgemeine Belastung durch Hausbrand (Heizungsanlagen) und vermehrten
motorisierten Verkehr zu erwarten.

Zusammenfassend werden die mit der Durchfiihrung der Planung verbunde-
nen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft unter Beriicksichtigung der
minimierenden Wirkung von Griin- und Freiflachen als nicht erheblich einge-
stuft.

Larm

Iim Plangebiet befinden sich derzeit Brachflachen und Grlinaniagen. Die
Larmeinwirkungen auf das Plangebiet (durch StraRenverkehrslérm von der
Wismarschen StralRe B 192 — 2010 gez&hit 4.737 Kfz taglich) mlssen insbe-
sondere nachts als zu hoch eingestuft werden. Die L&rmauswirkung durch
das Plangebiet (z. B. Verkehr auf den internen ErschlieBungsstral3en) ist
hingegen als gering zu bewerten.

Wird die Planung nicht durchgefihrt, so sind keine nennenswerten Verande-
rungen gegen(iber der Bestandssituation zu erwarten.

Bel Durchfithrung der Planung wird sich der Strallenverkehrslarm der Wis-
marschen Strale kaum ver&ndern. Die durch Verkehrszahlung 2010 ermit-
telte Werte der Verkehrsbelastung wurden vom Ingenieurbiro Wenker & Ge-
sing um 10 % erhsht, um Schwankungen und einem méglichen zuklnftig
hoéheren Verkehrsaufkommen Rechnung zu tragen.

Der StraBenverkehrsiirm der verkehrsberuhigten ErschlieBungsstrale kann
wegen des geringen Verkehrsaufkommens vernachldssigt werden.

Die zul&ssige Larmbelastung der geplanten Wohnbebauung entlang der
Wismarschen Strale wird jedoch besonders nachts Uberschritten. Um die
Uberschreitungen der Orientierungswerte auszugleichen, sind Schallschutz-
maflnahmen fiir die als Schlafraume oder Kinderzimmer genutzten R&dume
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entlang der Wismarschen Strafie vorzusehen. Als geeignet werden schall-
gedammte, fensterunabhéngige Liftungseinrichtungen genannt.

Negative Einwirkungen auf die siddlichen und &stlichen Wohnh&user sind
nicht zu beflrchten, da sie im ruhigeren Schallschatten der Stralenrandbe-
bauung liegen.

Kulturglter und sonstige Sachgtiter

-E$ sind Bodendenkmale sowie stark archéologisch fundverdéchtige Bereiche im
Plangebiet bekannt, insbesondere im Nahbereich des im Mittelalter angelegten
Mdahlengrabens.“ (Landkreis Nordwestmecklenburg, Sachgebxet Landlicher
Raum/Denkmalschutz)

- Der naturschutzrechtlich geschiitzte Gewéasserschutzstreifen entlang des

Mahlengrabens ist ohnehin von der Errichtung jeglicher baulicher Anlage frei
zu halten. Deshalb ist hier auch keine Beeintrachtigung eventueller Boden-
denkmale zu beflirchten.

In das Baugenehmigungsverfahren ist jedoch das Landesamt fir Kultur und
Denkmalpflege Mecklenburg-Vorpommern mit einzubeziehen.

Wechselwirkung zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes

Innerhalb des bestehenden Beziehungsgeflechts zwischen den Schutzglitern
kénnen Auswirkungen, die ein Vorhaben auf zunichst ein Schutzgut austibt,
auf anderen weiterwirken. Es kann zur Verkettung und Steigerung von Aus-
wirkungen kommen. Deswegen sind die Schutzgliter nicht nur einzeln, son-
dern im Zusammenspiel der vielen Wechselwirkungen zu betrachten. Die In-
anspruchnahme der Brachen und Griinanlagen flr die Bebauung fuhrt zu ei-
ner Zerstdrung der natlirlichen Bodenfunktionen. Die Versiegelung hat Fol-
gewirkungen auf den Wasserhaushalt und das Kleinklima, sowie auf die hier
vorkommenden Tier- und Pflanzenarten. Eine Verstarkung der erheblichen
Umweltauswirkungen durch sich negativ verstirkende Wechselwirkungen ist
im Bebauungsplangebiet nicht zu erwarten. .

ligen Auswirk e

Die geméR den gesetzlichen Vorgaben (§§ 1 und 1a BauGB) bei einer
Planaufstellung zu berticksichtigenden Vorschriften zum Umweltschutz sind
im vorliegenden Bebauungsplan mit folgenden Ergebnissen angewendet
worden;

Aufarbeitung der Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 3 BauGB i. V. mit dem
BNatSchG)

In Kapitel 4.5 sind die mit Umsetzung des Bebauungsplanes zu erwartenden
negativen Auswirkungen auf Naturhaushait (mit den SchutzgGtern Boden,
Wasser, Klima/Luft, Tiere und Pflanzen) und Landschaftsbild dargestellt und
bewertet worden. Besonders schwerwiegend ist dabei die Bebauung/ Ver-
siegelung bisher offener Bodenflichen mit dem volistindigen Funktionsver-
lust fiir alle Schutzgiiter des Naturhaushaltes. Aus der Prognose der Um-
weltauswirkungen geht hervor, dass durch den Bebauungsplan Eingriffe in
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Natur und Landschaft im Sinne des § 18 BNatSchG vorbereitet werden, so-
dass im Bauleitplanverfahren tiber Mafinahmen zur Vermeidung, Minimie-
rung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen zu entscheiden ist.
Die MaRRnahmen werden nach planungsrechtlicher Abwégung im Bebau-
ungsplan festgesetzt.

a) MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Umweltauswirkungen
« Beschrankung der baulichen Ausnutzung der Grundstlcke in den Alige-
meinen Wohngebieten WA auf ein geringeres als das nach § 17 BauNVO
2ulassige MaB.

- Vermeidung von Eingriffen insbesondere fir die Schutzgliter Boden Was-
ser, Klima/Luft und Tiere/Pflanzen.

* Durchgriinung des Baugebietes, insbesondere durch Baumpflanzungen
und sonstige Begriinung im Plangebiet. Die natumahe Gestaltung der Griin-
flichen stellt gegentiber dem Bestand eine erhebliche &kologische Aufwer-
tung durch Nutzungsaufgabe und ErhShung der Standortvielfalt / Lebens-
raumbedingungen fiir Pflanzen und Tiere dar.

- Vermeidung, Minimierung und Teilausgleich von Eingriffsfolgen von Versie-
gelung/Bebauung fir alle Schutzgiiter des Naturhaushaltes.

* Landschaftliche Einbindung des Baugebietes insbesondere durch die Griin-
flache im Randbereich des Baugebietes, Regelungen zur Gringestaltung.

- Minimierung der Eingriffsfolgen fir das Landschaftsbild.

Alle genannten MaRnahmen wirken sich durch ihren Beitrag zum Erhalt einer
gesunden Umwelt und durch Schaffung eines attraktiven Wohnumfeldes po-
sitiv auch auf den Menschen aus.

b) Ausgleichsmafinahmen

Auf der Grundlage der fiir den Planbereich ermittelten Wertigkeiten von Na-
tur und Landschaft und des vorliegenden Bebauungsplanentwurfes wurde
eine Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich durchgefilthrt. Die mit Umset-
zung der Planung zu erwartenden Beeintréchtigungen der Leistungsfihigkeit
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes k&nnen durch die oben be-
schriebenen MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung gemindert bzw.
durch Aufwertung im Bereich der Griinfliche kompensiert werden. im We-
sentlichen resultiert dies aus dem Eingriff in den Boden. Es werden ca. 0,25
ha ehemalige Brachflache, hauptséchlich mit geringer Bedeutung fur den
Naturhaushalt versiegelt. Da Boden nicht vermehrbar ist, sind Bodenverluste
direkt nur durch Entsiegelungsmafnahmen ausgleichbar. Dem Verlust von
Bodenfunktionen kann jedoch die Aufwertung der natliriichen Bodenfunktio-
nen (Lebensraum fir Pflanzen und Tiere, Klimafunktion, Funktion fiir den
Wasserhaushalt) durch ExtensivierungsmaRnahmen, Begriinungen usw. auf
den Griinflachen als Ausgleichsfiichen gegenlibergestslit werden.

Durch Nutzungsaufgabe, Extensivierung und PflanzmafRnahmen werden die
natlirdichen Bodenfunktionen gestérkt. Es treten Verbesserungen fUr die
Schutzglter Boden und Wasser ein.

¢) Beurteilung des Vorhabens im Sinne der Eingriffsregelung

Unter Berlicksichtigung der genannten Vermeidungs-, Minimierungs- und
AusgleichsmaRnahmen sind die mit Umsetzung des Bebauungsplanes zu
erwartenden Auswirkungen auf die Schutzgiiter des Naturhaushaltes und
das Landschaftsbild abschlieBend wie folgt zu bewerten:

» Den Beeintrachtigungen des Schutzgutes Tiere und Pflanzen durch den mit
Versiegelung/Bebauung einhergehenden Lebensraumveriust stehen Begri-
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nungsmafnahmen auf den Grinflachen und Fldchen fir Malinahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden, Natur und Landschaft
gegeniiber, mit denen eine Aufwertung der aktuellen Lebensraumfunktionen
verbunden ist. Mit den festgesetzten MaRnahmen kénnen der Verlust bzw.
die Beeintrachtigung von Lebensraumfunktionen in geeigneter Weise ausge-
glichen werden.

« Das Schutzgut Boden ist nicht vermehrbar, Bodenverluste durch Versiege-
lung und Bebauung sind insofern im Rahmen dieser Planung nicht aus-
gleichbar. Der Vermeidung von Eingriffen in das Schutzgut Boden kommt
daher besondere Bedeutung zu. Dem Verlust der Bodenfunktionen unter den
bebauten/versiegelten Fl&chen steht die Verbesserung der natlrlichen Bo-
denfunktionen auf Grlinflichen entgegen. Insgesamt kénnen die Eingriffsfol-
gen flr das Schutzgut Boden damit auf ein unerhebliches Maf reduziert
werden.

. » Eingriffe in das Schutzgut Wasser resultieren insbesondere aus der Versie-

gelung/Bebauung offener Bodenfiichen mit Auswirkungen auf den lokalen
Wasserhaushalt (Verlust von Flachen for die Grundwasserneubildung, er- @
héhter Oberflachenwasserabfluss). Durch die Aufgabe / Extensivierung be-
stehender Nutzungen auf Grinfldchen kann dort das Grundwasserneubil-
dungspotential quantitativ erhalten und unter qualitativen Gesichtspunkten
(Ausschluss stofflicher Belastungen) verbessert werden. Durch die Einleitung
des Regenwassers in den Glammsee kann die Grundwasserneubildung
vermehrt werden. Es ist daher zu erwarten, dass mit den vorgesehenen
MaBnahmen auch die Eingriffsfolgen fiir das Schutzgut Wasser auf ein ins-
gesamt unerhebliches MaR reduziert werden kénnen.

- Beeintréchtigungen flr das Schutzgut Klima/Luft kdnnen durch den Erhalt
und die Entwicklung klima- und lufthygienisch wirksamer Freifldchen im Bau-
gebiet auf ein unerhebliches MaR reduziert werden.

« Die Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sind im Sinne der Eingriffs-
regelungen als ausgeglichen einzustufen, da eine landschafts- und situati-
onsgerechte Neugestaltung erfolgt (landschaftliche Einbindung des Bauge-
bietes durch gestaltete Grinflichen).

* Mit Umsetzung der zeichnerisch und textlich festgesetzten Mainahmen zur.
Griinordnung sowie der Ma3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft im Baugebiet sind die durch den
Bebauungsplan zulédssigen Vorhaben im Sinne der Eingriffsregelung als
ausgeglichen einzustufen.

Vermeidung von umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und
seine Gesundhelit (§ 1 Abs. 6 Nr.7 ¢ BauGB)

Aufgrund des zu erwartenden geringen internen Verkehrsaufkommens und
der festgesetzten SchallschutzmafBnahmen ist eine Beeintrachtigung der
Bewohner des Neubaugebietes und anderer Blirger von Warin durch L&rm
nicht zu erwarten.

Vermeidung von Immissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abfallen und
Abwiéssern (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 e BauGB)

Die bei den vorgesehenen Mafinahmen ggf. anfallenden Abfélle sind unter
Beachtung der abfallrechtlichen Gesetzgebung, insbesondere unter Beach-
tung des Gesetzes zur Fdrderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der
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umweltvertréglichen Beseitigung von Abfallen —Kreislaufwirtschafts- und Ab-
fallgesetz sowie der aufgrund dieser Gesetze erlassenen Verordnungen zu
entsorgen.

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitit (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 h BauGB)

- Lufthygienisch wirksame Durchgriinung des Baugebietes, insbesondere
durch Baum- und sonstige Gehdlzpflanzungen im Stralenraum, auf den pri-
vaten Griinflachen sowie Erhaltung des gesetzlich geschlitzten Erlenwaldes.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Energienut-
zung (§ 1 Abs.6 Nr. f BauGB) :

- Ein Nah- oder Femwé&rmenetz steht in Warin nicht zu Verfiigung.

= Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen, die die Errichtung von So-
laranlagen, begrtinten Dachern und die Verwendung der Passivbauweise
behindern wirden.

Abs. 2 $.1 BauGB)

Soweit es in einem Wohngebiet flr den freistehenden Einfamilienhausbau
moglich ist, wird durch die Planung ein méglichst sparsamer Umgang mit
Grund und Boden angestrebt. Hier ist insbesondere eine rationelle und spar-
same ErschlieBung durch verkehrsberuhigte Bereiche zu nennen.

allnahm T ung der erheblichen tauswirkunge
(Monitoring)

Gemén § 4 c BauGB tiberwachen die Gemeinden die erheblichen Umwelt-
auswirkungen, die aufgrund der Durchftthrung von Bauleitplénen eintreten,
um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frithzeitig zu
ermitteln und in der Lage zu sein, gesignete Mallnahmen zur Abhilfe zu er-
greifen. Dabei sind alle Behdrden verpflichtet, die Gemeinde (iber erhebliche,
insbesondere unvorhergesehene nachteilige, Auswirkungen auf die Umwelt
zu informieren. Bei der Uberwachung wird auf die bereits vorhandenen
Uberwachungsstrukturen zurlickgegriffen. Ein Bedarf fir ein dartber hinaus-
gehendes Monitoring ist beim Bebauungsplan Nr. 18 ,Wismarsche Strale,
Wohngebiet” in Warin zurzeit nicht erkennbar.

Zusammenfassung

Bei dem Bebauungsplanbereich ,Wismarsche Strale, Wohngebiet* handelt
es sich um ehemalige Gebiete mit Kleingewerbe, um bisherige Brachflichen
und um Nutzgérten am s(idlichen Ortsrand von Warin in einer Gesamtgrofie
von ca. 1,79 ha.

Ziel der Planung ist die Entwicklung von allgemeinen und reinen Wohngebie-
ten mit privater Gartennutzung
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Ohne die Baugebietsentwicklung wiirde der nicht bebaute Teil des Geldndes
weiterhin intensiv brach liegen und im kieinen Teilbereich als Nutzgarten be-
wirtschaftet werden. Die Durchléssigkeit des Bodens und damit die Grund-
wasserneubildung bliebe unbeeintrachtigt. Die Bedeutung der Brachflichen
als Lebensraum fiir die vorhandenen Tier- und Pflanzenarten wére unveran-
dert.

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben.

Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4
BauGB, die mit diesem Bebauungsplan vorbereitet werden, ist der Verlust
von Boden und Bodenfunktionen durch Versiegelung sowie Verénderung der
Lebensrdume von Tieren und Pflanzen zu nennen.

Aufgrund der Bebauung sind eine neue Pragung des Landschaftsbildes in
der angrenzenden Ortslage und damit eine neue Wechselwirkung zwischen
Siedlung und Landschaft zu erwarten.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden unter Berlicksichtigung von
anerkannten Beurteilungsmafstaben bewertet. Mafnahmen zur Vermeidung
und Minimierung sowie zum Ausgleich fir den Bebauungspian werden im
Umweltbericht (Kapitel 4.6) dokumentiert. Unter anderem sind dies:

* Beschrénkung der baulichen Ausnutzung der Grundstiicke auf ein gerin-
geres als das nach § 17 BauNVO zuléssige Maf

» Durchgrlinung des Baugebietes, insbesondere durch festgesetzte Baum-
pflanzungen und sonstige Begriinung mit Anbindung an die geschlitzten
Biotope,

« landschatftliche Einbindung des Baugebietes durch die private Grinflache,
Anbindung des Gebietes an die Ortslage.

Ausgleichsmafinahmen zur Kompensation der verbleibenden erheblichen
Eingriffsregelungen sind wie folgt geplant:

+ Baumpflanzungen als Leitfunktion fir das Landschaftsbild und fur die .
Entwicklung des Naturhaushaltes flir Fauna und Flora im Plangebiet.

Die Versiegelung von Béden und die damit verbundene Reduzierung von
Lebensrdumen des Brachlandes und der Nutzflichen durch die geplante
Oberbauung ist aufgrund des Entwicklungszieles ,Wohngebiet' unvermeid-
bar, kann jedoch als gering eingestuft werden.

Ein tber die vorhandenen Uberwachungsstrukturen hinausgehender Bedarf
fur die Umweltiberwachung (,Monitoring”) ist filr diesen Bebauungsplan zur-
zeit nicht erkennbar
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Begriindung der Festsetzungen

5.1

5.2

Art der baulichen Nutzung

Die bisher nach dem Abriss der bis 2010 vorhandenen Wohngeb&ude und
Garagen, bzw. Gartenh3user nicht bebaute Fl&che wird als Reines und All-
gemeines Wohngebiet WR und WA festgesetzt. Die Festsetzung folgt dem
Gebot der stadtebaulichen Nutzungsabstufung von der nérdlich nahe der
Wismarschen Strae geplanten, verdichteten Hgruppen- und Doppel-
hausHausgruppen- und Doppelhausbebauung zur Einzelwohnhausbebauung
in der sGidlich gelegenen, zweiten Reihe. :

Um die Verschiedenheit der beiden Bereiche im Geitungsbereich zu verdeut-
lichen, wird der nérdliche Bereich als sWohngebiet (das Allgemeine Wohn-
gebiet WA1 — nur fir Doppelh&user und in das Allgemeine Wohngebiet WA
2), sowie der s(idliche Abschnitt des Planungsgebietes als Reines Wohnge-
biet 2 — nur fir Hausgruppen(in das Reine Wohngebiet WR) festgesetzt.R fur
die Einzelh&user

Im Reinenden Wohngebiet (WR) WA 1 und WA 2 sollen die der Versorgung
des Gebietes dienenden L4den und nicht stdrende Handwerksbetriebe ge-
maR § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ,bauordnungsrechtlich nicht zu-
gelassen werden, um die Eigenart der Umgebungsbebauung nicht zu stéren.
Das gleich sollte auch fiir die gemaR § 3 BauNVO ausnahmsweise fir das
Reine Wohngebiet WR zuldssigen Nutzungen gelten.

MaR der baulichen Nutzung

Um die zuk{inftige Bebauung stédtebaulich sinnvoll in die Umgebung zu in-
tegrieren, orientieren sich im vorliegenden Bebauungsplan die Festsetzun-
gen hinsichtlich der Grundflichenzahl, der Zahl der Vollgeschosse und der
Bauweise an der benachbarten Bebauung und an der Entfernung von der
Wismarschen Strafie in Richtung der Uferzone des Glammsees.

Die bestehende, westlich an das Plangebiet grenzende Bebauung entspricht
beziiglich Art und MaR der baulichen Nutzung der Bebauung innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 18 Wismarsche Strafle, Wohn-
gebiet’ der Stadt Warin.

Die benachbarte 6stliche Bebauung durch eine Klinikum, jenseits des Mlh-
lengrabens, ist im Flachennutzungsplan als Sonderbaufléche dargestelit,
kann somit nicht zum Vergleich herangezogen werden.

FUr die nérdlichen Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 22 wird als MaR
der baulichen Nutzung eine Grundflachenzahl GRZ von 0,4 bei dreigeschos-
siger Bauweise festgesetzt.

Durch die Novellierung der Bauordnung sind Dach- oder Staffelgeschosse
voll auf die Geschossigkeit anzurechnen. Deshalb sind zweigeschossige
Gebaude mit ausgebautem Dachgeschoss als 3-geschossig festzusetzen.

Im stdlichen ReinenReinen Wohngebiet RWR wird die GRZ auf 0,2 reduziert
bei zweigeschossiger, offener Bauweise, um durch den erhthten Durchgril-
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nungsanteil einen Ubergang zu den von der Bebauung frei zu haltenden
Grinflachen an der Uferzone herzustellen.

Entlang der 8stlichen Grenze des Plangebietes parallel zum Mihlengraben
bilden ebenfalls Griinflichen den Ubergang zur Uferzone des Mithlengra-
bens.

Der slidliche und &stliche Bereich des Plangebietes bleibt Teil des Land-
schaftsschutzgebietes ,Seengebiet Warin — Neukloster”.

53

Die Gberbaubaren Flachen sind groRzlgig dimensioniert, um eine weitge-
hende Freiheit in der Ausrichtung und der Gro3e der Bauk&rper zu erhalten.

Mit dem Bebauungsplan wird das Ziel verfolgt entlang der Wismarschen
Strafe in offener Bauweise eine strukturierte, straenraumbildende Bebau- .
ung zu schaffen, dagegen die Bebauung Richtung Glammsee deutlich auf zu
lockern.

Die Wohngebiete WA 1 und WA 2 sind deshalb von einzelnen, zusammen-
hangenden Hausergruppen gepragt.

Flr das Allgemeine Wohngebiet WA 2 sind Hausgruppen festgesetzt, die im
Erdgeschoss durch geschlossene Bebauung mit Haupt- und Nebengeb&u-
den eine Stralenbegleitung bilden und damit gleichzeitig fiir erhthten
Schalischutz in Richtung des Reinen Wohngebiets WR sorgen - im Oberge-
schoss sollen diese Hausgruppen als aufgelockerte Kette erscheinen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 werden Doppelhéduser als Bauweise fest-
gesetzt, da das Baufeld keine groRere Gruppierung zul&sst.

een Doppelh&user, fir das 2 Hiusergruppen , um eine geschlossen und
aufgelockerten Bebauung an der Wismarschen Strafle zu erreichenden
Ubergang zum Naturraum am Glammsee dar.

DDas ReineReine Wohngebiet WRR soll durch diestelit mit seiner festge-
setzten, offenen Bauweise (0) eine mdglichst gute Durchgrlinung erhalten.

54 Stellpladtze und Garage

Fur Besucher und Anwohner sind an der Wismarschen StraRe &ffentliche
Stellplatze vorgesehen. Die privaten Stellplitze sollen auf den Baugrundsti-
cken nachgewiesen werden. Die jeweils notwendigen Steliplétze sind auf
den Privatgrundsticken im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren nach-
zuweisen.

5.5 Verkehrliche ErschlieBung
Offentliche Verkehrsflichen
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Die vorderen strafienseitigen Grundstticksflachen werden als Raum fUr die
&ffentliche StraRenerweiterung der Wismarschen Strafle festgesetzt. Die
Strafe soll mit Geh- und Radwegen ausgestattet werden.

Far die ErschlieBung der Wohnbebauung st eine gemeindliche Ringstralte
ausgehend von der Wismarschen Strale vorgesehen. Die bereits in zweiter
Reihe bestehenden Wohnh#user, Wismarsche Strae 9 und 9a, sollen eben-
falls Gber eine StichstralRe, ausgehend von der Ringstral3e, angebunden
werden.

Es ist vorgesehen, die interne ErschlieBung als verkehrsberuhigte Zone mit
ca. 5,50 m, bzw. 7,50 m breiten Verkehrsflichen herzustellen. Die Ringstra-
Re wird zum Teil als Einbahnstrale ausgefihrt mit einer Fahrbahnbreite von
3,50 m. Im Bereich mit Gegenverkehr betrégt die Fahrbahnbreite 6,00 m.
Seitlich ist ein 1,50 m breiter Gehweg und ein Sicherheitsstreifen von 0,50 m
angeordnet. In den Kurvenbereichen werden die Fahrbahnen so ausreichend
dimensioniert, dass auch die Durchfahrtsméglichkeit fiir Ver- und Entsor-
gungsfahrzeuge bei einer freien Durchfahrtsh6he von mindestens 4,50 m si-
chergestelit ist.

Am nordlichen Abschnitt dieser Ringstralie befinden sich &ffentli-
cheStellplatze fiir Besucher und Anwohner.

Flankierend zur neu auszubauenden Wismarschen Strafle sind separate
Geh- und Radwege geplant.
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Offentlicher Personennahverkehr, OPNV

Der Offentliche Personennahverkehr wird durch die Verkehrsgemeinschaft
Westmeckienburg (VWM) gesichert.

56 Grinordnung, MaRnah
Boden, Natur und Landschatft

Aufgrund der Bestandssituation im Plangebiet werden im Umweltbericht
Auswirkungen des Bebauungsplanes auf Natur und Landschaft erlautert.

Hier ist auch dargestellt, dass sich am &stlichen und siidlichen Rand des
Plangebiets naturschutzrechtlich geschiitzte Gebiete befinden. Flr den ge-
setzlich geschiitzten Erlenwald im s{id6stlichen Teil des Plangebiets und fir

die gesetzlich geschiitzten Gewésserschutzstreifen entlang des Glammsees
auf einer Tiefe von 50 m sowie entlang des Mihlengrabens auf einer Tiefe .
von ca. 30 m ist die Errichtung Jeglicher baulicher Anlagen deshalb ausge-
schiossen. Eine Ausnahme bildet die von Wasser- und Bodenverband ,Obe-

re Warnow" geplante Fischaufstiegsanlage am M(hlengraben.

im Folgenden sind die grinordnerischen MalRnahmen genannt, die zum Er-
halt und zur Neugestaltung der Ausstattung des Plangebietes mit Griinstruk-
turen beitragen. Neben der Festsetzung von Anpflanzungen auf den (iber-
baubaren Flachen sind Begriinungen der festgesetzten Griinflichen vorge-
sehen. Im Plangebiet befindet sich eine unterirdische Niederschlagswasser-
behandiungsanlage, die vom Wasser-Abwasserzweckverband Glstrow-
Bitzow-Sternberg betrieben wird. Das Becken und die Leitungsrechte zum
Muhlengraben werden in den zeichnerischen Festsetzungen zur Bestandssi-
cherung festgesetzt.

5.6.1 Grinordnung ®

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 18 ;Wismarsche Stralie,
Wohngebiet" der Stadt Warin sind verschiedene Untersuchungen zum Zu-
stand von Natur und Landschaft durchgefiihrt worden.

Weitere, spezielle Untersuchungen sind fiir das Plangebiet in den Bereichen
Larm, Bodenbeschaffenheit und Artenschutz mit integrierten Planungshin-
weisen durchgefihrt worden. Die Ergebnisse sind in folgenden Gutachten
dargestellt: Dabei handelt es sich um Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag mit
integrierten Planungshinweisen und die Vorkommenswahrscheinlichkeit je-
der Tierart im Untersuchungsgebiet. Dabei wird deutlich, dass die Auswir-
kungen des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Wismarsche Strae, Wohngebiet® der
Stadt Warin in der dargesteliten Form keine besonders erheblichen Auswir-
kungen auf diese Funktion haben.
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Eingriffs- und Ausgleichsbllanzierung

11

1.2

13

Ausgangsdaten

Beschrelbung

Der eingriffsrelevante Vorhabensbestandteil ist das Reine Wohngebiet
(WR). Die Verkehrsflichen und die Wohngebiete WA 1 und WA 2 geh6ren
zum Innenbereich der Stadt Warin und sind damit nicht eingriffsrelevant.
Die Griinbereiche verbleiben im Landschaftsschutzgebiet und werden nicht
bebaut. '

Das Reine Wohngebiet liegt derzeit im Bereich von mit Laub - und Obst-
b&umen bestandenen Hausgarten.

Abgrenzung der Wirkzonen

Im Plangebiet kommen hauptsé&chlich ungefdhrdete, weitverbreitete und /
oder stdrunanféllige Arten vor.

GemaR AFB fur die Stérungen durch das Vorhaben zu keiner Verschlech-
terung des Erhaltungszustandes der lokalen Population
Ermittlung des Freiraum - Beeintrichtigungsgrades

Das eingriffsrelevante Vorhabengebiet wird durch StraBenverkehrslérm
von der Bundesstralle verbunden mit visueller Unruhe stark vorbelastet.
Entfemung ca. 50 m - Grad 1.

Eingriffsbewertung und Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Bestimmung des Kompensationserfordernisses aufgrund betroffener

Biotoptypen )

Biotopbeseitigung mit Flichenversiegelung (Totalverlust)

Biotoptyp Flachen- Wert- Kompensations- Fldchen
verbrauch stufe erfordernis 4quivalent

13.8.2 Hausgarten 0,07 ha 2 15 0,1 ha

Das Kompensationserfordernis ergibt sich aus der Kompensationswertzahl 2 und
dem Freiraumbeeintréchtigungsgrad 1.

Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust

Biotoptyp Fldchen- Wert- Kompensations- Flachen
verbrauch stufe erfordernis &quivalent

Blotopbeeintrichtigung (mittelbare Eingriffswirkung)

Biotoptyp Flachen- Wert- Kompensation Wirkungs Flachen
verbrauch stufe werlistufe faktor &quivalent
13.8.2 Hausgarten 0,05 ha 2 2,0 1,0 0,1 ha

Die Beeintréchtigung durch die Bebauung wirk! auch auf das Umfeld des Hausgar-
tens. Der Wirkbereich fiir die mittelbare Eingriffswirkung wird wegen der hohen
Vorbelastung des Gebietes nur mit 0,05 ha angesetzt. Es werden entsprechend
der Wertstufe die Kompensationswertstufe mit 2,0 und der Wirkungsfaktor mit 1,0

festgelegt.
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Beriicksichtigung von qualifizierten landschaftlichen Freirdumen
2.1 Vorkommen von landschaftlichen Freirdumen mit Wertstufe 4
Kein Vorkommen im eingriffsrelevanten Vorhabengebiet

2.2 Vorkommen von landschatftlichen Freirdumen mit Wertstufe 3 und
berdurchschnittlichem Natiirlichkeitsgrad

Kein Vorkommen im eingriffsrelevanten Vorhabengebiet

3. Beriicksichtigung von faunistischen Sonderfunktionen

3.1 Vorkommen von Arten mit groRen Raumanspriichen
Gemé&B AFB sind die Arten nicht nachgewiesen.

3.2 Vorkommen geféhrdeter Tierpopulationen

Gemé&hB AFB kbnnen die Arten zwar auf den benachbarten Bereichen vor-
kommen, sind aber nicht nachgewiesen.

4, Berlicksichtigung von abiotischen Sonderfunktionen .
4.1 Boden

Die Versiegelung kann nicht kompensiert werden.
4.2 Wasser :

gDeaI-s; i{\gtedersch!'gwasser wird als Kompensation in den Mihlengraben ein-

4.3 Klima / Luft

Die lufthygienischen Beeintrachtigungen werden durch Baumpflanzungen
gemildert.

5. Berlicksichtigung von Sonderfunktionen des Landschaftsbildes

Durch die flachen Bebauung und den vorgelagerten Grilnbereichen erge-
ben sich keine nachteiligen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes.

6. Zusammenstellung des Kompensationsfilichenbedarfs

Der Kompensationsflachenbedarf ergibt sich mit 0.2 ha .
C Geplante Mafinahmen fiir die Kompensation
1. KompensationsmaRnahmen

Folgende Mainahmen sind vorgesehen:

Aufwertung des Vorhabengebietes durch Baumpflanzung (Biotoptyp 13.1)
und Anpflanzungsfidchen mit Siedlungshecken (Biotoptyp 13.2)

Kompensations- Fldche- Wert- Kompensations  Wirkungs- Flachen
mafRnahmen stufe wertzahl faktor &quivalent
Baumpflanzungen 0,06 ha 2 25 0.8 0,12 ha
Siedlungshecke 0,05ha 2 2 0.8 0,08 ha

GeméB textlichen Festsetzungen sind ca. 24 B&umen und ca. 500 m* Siedlungshecke zu
pflanzen mit einem Flachenéquivalent Planung von 0,2 ha.
2. Bilanzierung

Die Flachen#quivalente Bedarf und Planung konnten durch die Kompensa-
tionsmafinahmen ausgeglichen werden.
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Technische Infrastruktur

Die Versorgung des Planungsgebietes mit Strom, Gas und Wasser erfolgt
durch das vorhandene Netz von verschiedenen Netzbetreibern. Die Hausan-
schllsse fur Strom, Telefon und Wasser sind bereits im Plangebiet vorhan-
den. Die Gasversorgung steht in der Wismarschen Strale im erforderlichen
Umfang zur Verfligung.

Far die Realisierung sind die Hausanschlsse durch die Netzbetreiber zu
verdndern oder zu ergénzen. Die Entwésserung erfolgt ﬁber das Netz der
Eurawasser Nord GmbH Wasserwerk Warin.

In das Kanalsystem der Wismarschen Strafle wird das Schmutzwasser ein-
geleitet. Vorgeschlagen wird die Einleitung des anfallenden Oberfléichen-
wassers in den Glammsee, sofern wasserrechtliche Belange nicht dagegen
sprechen. Eine wasserrechtliche Genehmigung muss dazu im Baugenehmi-
gungsverfahren beantragt werden.

Die Abfallbeseitigung fiir das Plangebiet wird durch den Abfallwirtschaftsbe-
trieb des Landkreises Nordwestmeckienburg durchgefihrt. Fir die vorliber-
gehende Mullaufbewahrung werden separate Miillboxen zur Verfligung ste-
hen. Die Standorte fiir die Mllboxen werden mit dem Abfallentsorger im
bauordnungsrechtlichen Verfahren festgelegt.

Gesamtabwﬁgung

Mit den Planungen zum Bebauungsplan Nr. 18 ,Wismarsche Strafte, Wohn-
gebiet” der Stadt Warin wird der dringend gebotenen Eigenentwicklung des
Ortes durch das Angebot an Baugrundstiicken flir Wohngebiete entspro-
chen.

Dem gegenliber steht der Eingriff in Natur und Landschaft, der sich den ge-
nannten stadtebaulichen Zielen in der Abwagung unterordnen muss. Die
Eingriffe in Natur und Landschaft werden durch die entsprechenden Aus-
gleichsmafnahmen innerhalb des Geltungsbereiches entsprechend den ge-
setzlichen Vorgaben ausgeglichen. Erhebliche Beeintrachtigungen besonde-
rer Schutzgliter von Natur und Landschaft verbleiben nach Realisierung aller
Mafnahmen nicht.

Aus den genannten Griinden ist in der Gesamtabw&gung die vorgesehene
Planung mit einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, den sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwor-
tung gegentber kiinftigen Generationen vereinbar und gewahrleistet eine
dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung.

Insbesondere sind die allgemeinen Anforderungen an die Wohnbedrfnisse
der Bevdlkerung, die Eigentumsbildung, die sozialen BedUrfnisse der Bevbl-
kerung, die Fortentwickiung vorhandener Ortsteile sowie die Belange des
Umweltschutzes im Rahmen der Planung miteinander gerecht abgewogen
worden.
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8. Zusammenstellung wesentlicher Daten
- Nettobauland (Reines und Wohngebiete) ca. 6.590 m?
davon:
WA 1+WA 2 -GRZ 0,4 ca. 2.945m?
WR ~-GRZ 0,2 ca. 3.791m?
- Private Griinfliche ca. 7.150 m?
- Offentliche Verkehrsflache ca. 1.785m?
- verkehrsberuhigte Zonen ca. 1.986 m?
- Niederschlagswasserbehandlungsanlage ca. 92 m?
- 6ffentliche Griinfliche ca. 296m?
Geltungsbereich gesamt: ca.17.899 m*
9. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes
9.1 MaRnahmen
Die MaRnahmen zur Umsetzung der Planung werden im Bereich der Ver-
kehrsflachen der Bundesstralle B 192, Wismarsche Strafle, durch die Bun-
desrepublik Deutschland, vertreten durch das Straflenbauamt Schwerin rea-
lisiert. Die ErschlieBungsstraite als verkehrsberuhigte Zone und die dazuge-
hérige offentliche Grinfliche werden durch die Stadt Warin veranlasst. In
den Ubrigen Bereich werden die Malnahmen zur Planungsumsetzung von
der ErschlieBungsgesellschaft mbH Wohnen am Mihlengraben, vertreten
durch Herrn Joachim Schmidt, ausgefithrt.
9.2 Kosten
Dle StraRenausbaukosten der Bundesstrafle werden durch die Bundesre-
publik Deutschiand getragen.
For die anderen &ffentlichen MaRnahmen wird in einem ErschlieBungsver-
trag zwischen der Stadt Warin und der ErschlieBungsgesellschaft mbH
Wohnen am Muhlengraben, vertreten durch Herrn Joachim Schmidt, die
Verpflichtung zur Kosteniibernahme geregelt.
Die MaRnahmen im privaten Bereich tragt die ErschlieBungsgesellschaft bR
Wohnen am Miihlengraben allein.
10 Bodenordnende und sonstige Manahmen, fiir die der Bebauungsplan

die Grundlage bilden soll

gebilligt durch Beschluss der SV am: ,257, 6. a\Zﬂ 75
ausgefertigtam: 957 0f ,J074

6ffentliches Eigentum tibergehen.
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Anzeiger fur Sternberg-Briel-Warin - Mittwoch,
10.08.2016

Amtliche Bekanntmachung der Stadt Warin

Batrifft: Bebauungsplan Nr. 18 der Stadt Warin
«Wismarsche Strake, Wohngebiat™ in Warin

hier: Ermeute Bekanntmachung der Satzung nach § 10 Abs. 3
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachurig
vom 23.09.2004, BGBL 1 S. 2414 in der am Tag des Satzungs-
beschlusses giltigen Fassung

Der Bareich das Bedauungsplanes Nr. 18 wird wie falglt begrenzt:

im Nowden:  Surch dis Sebauung an dat B 192, der Wismarschan Strafie in Wafin

i Oslen: durch dan Mihkleagrabien

im Sdden:  durch den Glammses

im Westbn:  dunch die Wohnbebauung, Wismarsche StraBa Fuad 9a

Die Planbersichsgranzen sind dem Obersichisplan 2u aninetmen.

Die Stadtvaitrelung dar Slad! Warin hat i trer Sitzung am 20.05 2013 den Bebauvungsplan

Nr. 18 Wismarsche Sirafts, Wohngebiet ©, bestehend aus der Plarzeichnurg ( Tet A )

und demn Text { Tedl B § sowia des Orllichen Bauvorschifin Gher die Gestaltung bauliche:

Arflagen als Satzung besthicssen.

Der Beschluss der Satzung Tber den Bebauungsplan wurde am 04.06.2014
ortsithlich durch Verdffentichung bekannt gemacht.

Die Bekanntmachung vom 04,06.2014 war formetl fehlerhaft, da der Bebau-
ungsplan ohne die Ausfertigung bekannt gemacht wurde.

Zur Behebung disses Fehlers edolgt die erneute Bakanntmachung und riick-
vrirkende lnkrafisetzung zum 04.06.2014, pem. § 214 Abs.4 BauGB.

Jadermann kann din Bebauungspian und die Begriindung dazu 3b dam Tag der emeulsn
Bekanntmachung im Amtsgabiude Neukloster- Warin, Bauaml, Haugtstrale 27, 23882
Naukloster, witrend der Offnungszeiten einsabien und Gber den inhalt Auskunfl vedangen.

Eirw beachtliche Verletzang der in § 214 Abs.¥ Salz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB und in§ 5 Abs.
5 dar Kommunalerfassung Mecklenbiurg- Vorparamam wam 13, Jufi 2011 bezeithneten
Vartshrens- und Fofmvorschrien, die unier Bedicksichligung des § 214 Abs. 2 BauGH
beachtliche Varletzung der Vorsehriftan (ber das Varhiltnis der Satrung sowis nach § 214
Abs. 3 Satz 2 BauOB beachfiche Mangal des Abwagungsworgangs sid unbeachlich,
wainn sie rich! gemaf § 215 Abs. + BauGa innerhalb von einer Jabr seil Bakannimachung
der Satzung sthefich gepentber dar Stadl gellend gemacht wordan sind. Dakei ist der
Sachverhalt, der dia Veretzung ader den Manged begriinden soll, darzulegan.

Aul die Vorschriftan des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGH (ber die fislgemdie
Gellendrachung elwsiger Etschidigungsangprache fir Emgriffa in eine bisher 2ifissigs
Mutzung turch diese Satzung und Ober das Edéschen von Enlschidigungsanspriciian witd
hingawigsen.

Watin, dan §5.08.2016 Ankesinasin
Dar Birgarmeistar

Grofar Wariner See  *

Qlamamses

10.08.2016 10:25




