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1. Allgemeines

1.1. Anlass, Ziel und Erfordernis der Planung

Das Plangebiet stellt das Gelande eines ehemaligen Landwirtschaftlichen Technikstutzpunktes
dar. Nach Aufgabe der urspringlichen Nutzung wurde das Gelande gewerblich nachgenutzt. Die
Gemeinde Warnow mdchte das Gebiet zeitnah einer geeigneten Umnutzung zufiihren. Durch die
Ausweisung des Naturparks Sternberger Seenland im Jahr 2005 hat insbesondere der naturbe-
zogene Tourismus in der Naturpark-Region sowie auch speziell in der Gemeinde Warnow einen
merklichen Aufschwung erfahren. Zahlreiche Seen, ausgedehnte Walder und eine bewegte End-
moranenlandschaft mit dem Durchbruchstal der Warnow pragen das Bild. Der Tourismus stellt
einen wichtigen Wirtschaftsfaktor dar, der durch die Schaffung weiterer naturbezogener Angebote
weiterentwickelt werden soll, zu denen neben Radfahren oder Wandern beispielsweise auch das
Reiten zahlt. Aufgrund bereits vorhandener Anlagen, Gebaude und Weideflachen stellt die Pfer-
dehaltung unter Beriicksichtigung touristischer und naturschutzfachlicher Aspekte hier eine sinn-
volle Umnutzung dar. Da auch eine konkrete Nachfrage nach Standorten fiir die Pferdehaltung
besteht, soll das Plangebiet dementsprechend Uberplant und entwickelt werden.

Mit der Aufstellung des B-Plans Nr. 4 fur das Gebiet ,Eickhof Horses” in der Ortslage Eickhof
beabsichtigt die Gemeinde Warnow ein Flachenangebot mit der entsprechenden bauplanungs-
rechtlichen Grundlage fir einen Reiterhof zu schaffen. Ziel ist es, das Plangebiet dauerhaft fur
diese Nutzung zu sichern und durch die verbindliche Bauleitplanung zu gewébhrleisten, dass sich
die durch den vorliegenden B-Plan begriindete Nutzung im Sinne einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung nach Art und Mal3 in das ndhere Umfeld einpasst. Das Plangebiet soll der
artgerechten Haltung von Pferden und somit auch dem Reitsport dienen. Die durch den B-Plan
Nr. 4 begrindete Nutzung stellt eine sinnvolle Ergénzung der bereits vorhandenen touristischen
Infrastruktur wie zum Beispiel dem Naturdorf Eickhof dar. Die Planung kann damit zur Erhéhung
des Erholungs- und Freizeitwertes beitragen und gleichzeitig weitere Entwicklungsimpulse fir die
Gemeinde Warnow geben.

Da das Plangebiet gegenwartig dem Auf3enbereich zuzurechnen ist und der geplante Reiterhof
weder ein privilegiertes noch sonstiges Vorhaben nach § 35 BauGB darstellt, macht sich die
Aufstellung des Bebauungsplanes erforderlich, um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die beabsichtigte Nutzung der betreffenden Flache zu schaffen. Der vorliegende Bebauungs-
plan trifft verbindliche Festsetzungen — unter anderem zum Malf3 der baulichen Nutzung, zur Bau-
weise sowie zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft - und stellt hierdurch sicher,
dass den Anforderungen an eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sowie umweltschitzen-
den Belangen Rechnung getragen wird. Damit dient der B-Plan zur Erreichung der stadtebauli-
chen Zielstellungen der Gemeinde Warnow.

1.2. Verfahrensablauf

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 25.03.2019 die Aufstellung des B-Plans Nr. 4
beschlossen. Die ortsubliche Bekanntmachung des Beschlusses erfolgte am 05.06.2019 im amt-
lichen Bekanntmachungsblatt Bitzower Landkurier.

Gemal § 17 des Landesplanungsgesetzes von Mecklenburg-Vorpommern (LPIG) wurde dem
Amt fir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg die Aufstellung des B-Plans Nr. 4
mit Schreiben vom 08.05.2019 angezeigt und dabei die allgemeinen Planungsabsichten mitge-
teilt.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist durch éffentliche Aus-
legung des Vorentwurfs (Stand: 23.10.2019) vom 18.11.2019 bis zum 20.12.2019 im Butzower
Rathaus, Am Markt 1, 18246 Biitzow, im Fachbereich ,Bauen & Stadtentwicklung® (1. Etage)
erfolgt. Die Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung erfolgte am 06.11.2019 im amtlichen
Bekanntmachungsblatt Butzower Landkurier.

Begriindung Stand: Entwurf/12. Februar 2021
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Gemal § 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB sind die von der Planung beriihrten Behdrden und sonstigen
Trager oOffentlicher Belange mit Schreiben vom __.  .2019 friihzeitig unterrichtet und zur Stel-
lungnahme auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umwelt-
prufung nach 8 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert worden.

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am __ . .2020 den Entwurf des B-Plans Nr. 4
(Stand: __._.2020) gebilligt und gemalR 8§ 3 Abs. 2 BauGB zur ¢ffentlichen Auslegung bestimmit.

Der Entwurf des B-Plans Nr. 4 (Stand: . .2020), bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Text (Teil B), der Begriindung, dem Umweltbericht sowie den wesentlichen bereits vor-
liegenden umweltbezogenen Informationen, wurde vom __ . .2020 bis zum __. .2020 im
.................... offentlich ausgelegt. Die Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung des Ent-
wurfs erfolgte am . .2020 im amtlichen Bekanntmachungsblatt Bltzower Landkurier sowie im
Internetunter .................... mit den Hinweisen, dass

- Stellungnahmen wéahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Nieder-
schrift vorgebracht werden kdnnen,

- dass naher bezeichnete Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind und

- dass nicht fristgerecht vorgebrachte Stellungnahmen unbericksichtigt bleiben kénnen.

Gemald § 4 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind die von der Planung bertihrten Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange mit Schreibenvom . . zur Stellungnahme aufgefordert wor-
den. Dabei wurden sie gemalR § 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB Uber die offentliche Auslegung des
Entwurfs informiert.

Die Gemeindevertretung hat die fristgemafR abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit so-
wie die Stellungnahmen der Behotrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange am
: geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Der B-Plan Nr. 4 (Stand: . . ), bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B), wurde am . . von der Gemeindevertretung als Satzung beschlossen. Die Be-
grundung einschlief3lich des Umweltberichtes wurde gebilligt.

Die weiteren Verfahrensschritte nach Satzungsbeschluss sind auf der Planurkunde vermerkt.

Der B-Plan Nr. 4 bedarf der Genehmigung durch die héhere Verwaltungsbehdrde (Landkreis
Rostock).

1.3. Planungsgrundlagen

Als Kartengrundlage dienen ALKIS-Datensatze als Ausschnitt aus der amtlichen Flurkarte. Die
Kartengrundlage entspricht dem aktuellen Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die vor-
handenen stadtebaulich bedeutsamen Anlagen, StraRen und Wege etc. aus.

Der Bebauungsplan Nr. 4 ,Eickhof Horses* besteht aus:

= Teil A - Planzeichnung im Malstab 1 : 1.000 mit der Planzeichenerkl&arung
= Teil B - Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
= Verfahrensubersicht.

Dem B-Plan wird diese Begrindung einschliel3lich Umweltbericht beigefugt, in der Ziele, Zweck
und wesentliche Auswirkungen der Planung dargelegt werden.

Begriindung Stand: Entwurf/12. Februar 2021
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2. Planerische Rahmenbedingungen

2.1. Rechtsgrundlagen
Als Rechtsgrundlagen fur den Bebauungsplan gelten:

a) das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728)
geéandert worden ist

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

C) die Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
haltes (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert
worden ist

d) die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt ge&ndert durch
Gesetz vom 19. November 2019 (GVOBI. M-V S. 682)

e) das Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 290 der Verord-
nung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328) ge&ndert worden ist

f) das Gesetz des Landes M-V zur Ausflhrung des Bundesnaturschutzgesetzes (Natur-
schutzausfilhrungsgesetz NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V 2010, S.
66), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221,
228)

2.2  Vorgaben lbergeordneter Planungen

2.2.1 Landesraumentwicklungsprogramm M-V

Im aktuellen Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) von
2016 sind verbindliche Ziele und Grundsétze der Raumordnung festgehalten. Im Sinne einer
nachhaltigen und zukunftsfahigen Entwicklung stellt es unter Beriicksichtigung wirtschaftlicher,
sozialer und 6kologischer Aspekte die anzustrebende geordnete Entwicklung fur das Land Meck-
lenburg-Vorpommern einschlief3lich des Kiistenmeeres dar.

Ziele der Raumordnung sind verbindliche Vorgaben in Form von textlichen oder zeichnerischen
Festlegungen, die als abschlieBend abgewogen gelten und damit zu beachten sind. Die Bauleit-
planung der Gemeinden hat dies direkt zu beachten. Das LEP M-V ist bindend fiir sowohl Behor-
den und Kommunen als auch fur Unternehmen und Personen des Privatrechts, wenn diese 06f-
fentliche Aufgaben wahrnehmen bzw. raumbedeutsame Vorhaben planen und durchfihren.
Grundséatze der Raumordnung sind Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des
Raums als Vorgaben fir nachfolgende Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen. Sie sind
einer Abwagung noch zuganglich, hierbei jedoch mit einem besonderen Gewicht zu bericksich-
tigen.

Das LEP M-V formuliert Ziele (Z) und Grundsatze der Raumordnung in den Kapiteln 3-8 themen-
spezifisch als Programmsétze (PS). Im Folgenden werden die fiur die vorliegende Planung we-
sentlichen aufgefiihrt.

Die Gemeinde Warnow ist als Landlicher Raum eingestulft.

PS 3.3.1 (2) Die Landlichen Raume sollen so gesichert und weiterentwickelt werden, dass sie
Begriindung Stand: Entwurf/12. Februar 2021
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Bewertung:

PS 4.1 (5)

PS 4.1 (6)

Bewertung:

— einen attraktiven und eigenstandigen Lebens- und Wirtschaftsraum bilden,

— der dort lebenden Bevolkerung einen bedarfsgerechten Zugang zu Einrichtun-
gen und Angeboten der Daseinsvorsorge ermaoglichen,

— ihre typische Siedlungsstruktur und das in regionaler kulturlandschaftlicher Dif-
ferenzierung ausgepréagte kulturelle Erbe bewahren,

— ihre landschatftliche Vielfalt erhalten und

— die Basis einer bodengebundenen Veredelungswirtschaft bilden.

Der B-Plan Nr. 4 entspricht diesem Programmsatz.

In den Gemeinden sind die Innenentwicklungspotenziale sowie Moglichkeiten der
Nachverdichtung vorrangig zu nutzen. Sofern dies nachweislich nicht umsetzbar
ist, hat die Ausweisung neuer Siedlungsflachen in Anbindung an die Ortslage zu
erfolgen. Ausnahmen davon sind nur méglich, wenn das Vorhaben nachweislich

— immissionsschutzrechtlich nur auRerhalb der Ortslage zulassig ist oder
— aufgrund seiner spezifischen Standortanforderungen an die Infrastruktur
nicht in Innenlagen bzw. Ortsrandlagen realisiert werden kann. (Z)

Die Zersiedlung der Landschaft, die bandartige Entwicklung der Siedlungsstruktur
sowie die Verfestigung von Siedlungssplittern sind zu vermeiden. (2)

Durch den B-Plan Nr. 4 werden keine neuen Siedlungsflachen ausgewiesen son-
dern ein bereits bebautes Gebiet umgenutzt (siehe Z 4.1 (3) RREP MMR). Die
durch den B-Plan begrindete Nutzung (Pferdehaltung) hat bei artgerechter Hal-
tung einen erhdhten Flachenbedarf, der im Innenbereich in der Regel nicht gedeckt
werden kann. Aufgrund der spezifischen Standortanforderungen und bereits vor-
handener notwendiger Anlagen und Weideflachen im Plangebiet ist der B-Plan Nr.
4 mit den Zielen der Raumordnung zur Siedlungsentwicklung vereinbar.

Land- und Forstwirtschaft sowie Fischerei

In der Karte des LEP M-V wird das Gebiet der Gemeinde Warnow als Vorbehaltsgebiet Landwirt-
schaft ausgewiesen.

PS 4.5 (3)

PS 4.5 (9)

Bewertung:

Begriindung

In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft soll dem Erhalt und der Entwicklung
landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -stétten ein besonderes Gewicht bei-
gemessen werden. Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Pla-
nungen, Malinahmen, Vorhaben, Funktionen und Nutzungen zu bertcksichtigen.

Walder sollen wegen ihres forstwirtschaftlichen Nutzens und Nutzens fir andere
Wirtschaftsbereiche, ihrer okologischen Funktionen, ihrer Wohlfahrtswirkungen
(zum Beispiel Erholung) fur die Bevolkerung sowie der Bedeutung fir den Klima-
schutz erhalten und ausgebaut, gepflegt und durch nachhaltige Nutzung entwickelt
werden.

Die ehemalige Nutzung des Plangebietes als landwirtschaftlicher Technikstiitz-
punkt wurde bereits im Vorfeld der Planung durch gewerbliche Lagernutzung ab-
geldst. Als Dauergrunland ist ein Teilbereich des Feldblocks DEMVLI0O84DA40061
vom B-Plan Nr. 4 betroffen, welcher aber weiterhin als Griin- bzw. Weideland Be-
stand hat. Insofern sind landwirtschaftliche Belange betroffen, werden aber nicht
nachteilig berhrt.

Waldflachen im Sinne des Landeswaldgesetzes (LWaldG) sind betroffen, bleiben
aber erhalten und werden in der Planung derart bericksichtigt, dass forstwirt-
schaftliche Belange nicht nachteilig berihrt werden.

Stand: Entwurf/12. Februar 2021
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In der Karte des LEP M-V wird das Gebiet der Gemeinde Warnow als Vorbehaltsgebiet Tourismus
ausgewiesen.

PS 4.6 (2) Die natur- und kulturraumlichen Potenziale des Landes sollen erhalten werden und
durch den Tourismus genutzt werden. Aktivtourismus (Wasser-, Rad-, Wander-,
Reit- und Golftourismus), Camping- und Wohnmobil-, Gesundheits- und Naturtou-
rismus sowie Urlaub auf dem Lande sollen gestéarkt und weiter erschlossen wer-
den.

PS 4.6 (4) In den Vorbehaltsgebieten Tourismus soll der Sicherung der Funktion fir Touris-
mus und Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der Ab-
wagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, MalRnahmen, Vorhaben,
Funktionen und Nutzungen und denen des Tourismus selbst besonders zu bertick-
sichtigen.

Bewertung: Die Planung entspricht diesen Programmsatzen. Die durch den B-Plan Nr. 4 be-
grindete Nutzung stellt eine Form der landschaftsgebundenen Erholung dar, wel-
che die Tourismusentwicklung positiv unterstiitzt und stellt eine sinnvolle Ergan-
zung der bereits vorhandenen touristischen Infrastruktur (Naturdorf Eickhof mit
Zelt- und Wasserwanderrastplatz) dar.

Umwelt- und Naturschutz

Mit dem FFH-Gebiet DE 2138-302 ,Warnowtal mit kleinen Zuflissen® bzw. dem Vogelschutzge-
biet DE 2137-401 ,Warnowtal, Sternberger Seen und untere Mildenitz“ grenzen Vorbehaltsge-
biete Naturschutz und Landschaftspflege an das Plangebiet an.

PS 6.1 (7) In den Vorbehaltsgebieten Naturschutz und Landschaftspflege soll den Funktionen
von Natur und Landschaft ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies ist
bei der Abwégung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, MaRhahmen, Vor-
haben, Funktionen und Nutzungen zu berticksichtigen.

Bewertung: Lebensraumtypen, Arten und aufgeflihrte MalRnahmen des FFH- Managementpla-
nes weisen keine Anhaltspunkte auf eine Beeintrachtigung des Schutzgebietes
durch das geplante Vorhaben auf. Eine FFH-Vorprifung ist nicht erforderlich.
Arten und fehlende Bedrohungen von auf3erhalb weisen keine Anhaltspunkte auf
eine Beeintrachtigung des Schutzgebietes durch das Vorhaben auf. Eine FFH-
Vorprifung ist nicht erforderlich.

Hochwasserschutz

In der Karte des LEP M-V wird im Bereich des Warnowtals norddstlich von Eickhof ein Vorrang-
gebiet Hochwasserschutz ausgewiesen.

PS 6.2 (1) In den Vorranggebieten Hochwasserschutz ist dem Hochwasserschutz Vorrang
vor anderen raumbedeutsamen Nutzungsanspriichen einzurdumen. Soweit raum-
bedeutsame Planungen, MalRnahmen, Vorhaben, Funktionen und Nutzungen in
diesen Gebieten die Belange des Hochwasserschutzes beeintréchtigen, sind
diese auszuschliel3en. (2)

Bewertung:  Als Vorranggebiete sind im LEP M-V die vorhandenen und die nach 8§ 76 Abs. 2
Wasserhaushaltsgesetz zu sichernden Uberschwemmungsgebiete (basierend auf
der Hochwassergefahrenkarte fur Hochwasser mit mittlerer Wahrscheinlichkeit
des LUNG M-V) festgelegt. Das betreffende Uberschwemmungsgebiet ,WWarnow-
niederung zwischen Klein Raden und der Hansestadt Rostock (USG WarnowVO
vom 3. Dezember 2007) erstreckt sich noérdlich des Plangebietes zwischen

Begriindung Stand: Entwurf/12. Februar 2021
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Warnow und Muhlbach. Die Planung berthrt das Vorranggebiet somit nicht und
fuhrt zu keiner Beeintrachtigung des Hochwasserschutzes.

2.2.2 Regqionales Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock

Mit den Zielen (Z) und Grundsatzen (G) des Regionalen Raumentwicklungsprogramms Mittleres
Mecklenburg/Rostock von 2011 (RREP MMR) werden die Vorgaben des Landesraumentwick-
lungsprogramms regionsspezifisch konkretisiert. Das RREP MMR bildet damit das Bindeglied
zwischen der Raumordnung auf Landesebene und der kommunalen Bauleitplanung. Bei Festle-
gungen zu gleichen Nutzungsansprichen gelten LEP M-V und RREP MMR additiv. bei Festle-
gungen, die einander ausschliel3en, gilt das LEP M-V von 2016, da es sich hierbei um das aktu-
ellere Programm handelt.

N s

N v v v~

Abbildung 1: Ausschnitt Karte RREP MMR 2011

Tourismusraume

Das im LEP M-V fir den Bereich der Gemeinde Warnow festgelegte Vorbehaltsgebiete Touris-
mus wird im RREP MMR als Tourismusentwicklungsraum konkretisiert.

G 3.1.3(4) Inden Tourismusentwicklungsraumen sollen die vorhandenen Potenziale nachfra-
gegerecht ausgebaut werden. Weitere Beherbergungseinrichtungen sollen in An-
bindung an Siedlungen und an vorhandene oder zu schaffende touristische Infra-
strukturangebote entwickelt werden. Zur Erschlie3ung der Landschaft soll der Aus-
bau des touristischen Wegenetzes beitragen.

Bewertung:  Die Planung entspricht dem Programmsatz (siehe Bewertung zu PS 4.6 (2) und
(4), Kapitel 2.2.1).

Landwirtschaftsrdume

Das im LEP M-V fir den Bereich der Gemeinde Warnow festgelegte Vorbehaltsgebiete Landwirt-
schaft wurde im RREP MMR ubernommen. Hierfir gilt folgender konkretisierter Grundsatz:
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G 3.1.4(1) In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft soll dem Erhalt und der Entwicklung
landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -statten, auch in vor- und nachgela-
gerten Bereichen, ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Bei der Abwé-
gung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, MaRnahmen und Vorhaben sol-
len die lokalen Standortverhaltnisse und konkreten agrarstrukturellen Belange be-
sonders bericksichtigt werden.

Bewertung: Landwirtschaftliche Belange sind betroffen, werden aber nicht nachteilig berihrt
(siehe Bewertung zu PS 4.5 (3), Kapitel 2.2.1).

Die Vorgaben des LEP M-V hinsichtlich der Siedlungsentwicklung (Innen- vor Auf3enentwicklung)
werden Im RREP MMR durch folgendes Ziel konkretisiert:

Z4.1(3) Der Nutzung erschlossener Standortreserven sowie der Umnutzung, Erneuerung
und Verdichtung bebauter Gebiete ist Vorrang vor der Ausweisung neuer Sied-
lungsflachen einzurdumen.

Bewertung: Der B-Plan Nr. 4 entspricht diesem Ziel der Raumordnung.

Umwelt- und Naturschutz

Die Vorbehaltsgebiete Naturschutz und Landschaftspflege aus dem LEP M-V wurden in das
RREP MMR tbernommen und durch folgenden Grundsatz konkretisiert:

G5.1(2 In den Vorbehaltsgebieten fur Naturschutz und Landschaftspflege soll den Funkti-
onen von Natur und Landschaft ein besonderes Gewicht beigemessen werden.
Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, Maf3nah-
men und Vorhaben entsprechend zu berlcksichtigen. Von der raumordnerischen
Wirkung der Vorbehaltsgebiete fur Naturschutz und Landschaftspflege ausgenom-
men sind die in diesen Gebieten liegenden im Zusammenhang bebauten Ortsteile
(8 34 BauGB) sowie Planungen, MalRBhahmen und Vorhaben, sofern sie planungs-
rechtlich gesichert sind.

Das Plangebiet grenzt an ein Vorbehaltsgebiet Kompensation und Entwicklung.

G5.1(6) KompensationsmafRhahmen und Malnahmen zur Entwicklung von Natur und
Landschaft sollen schwerpunktmafig in den Vorbehaltsgebieten Kompensation
und Entwicklung umgesetzt werden. Die Gebiete sollen fur die Durchfiihrung ent-
sprechender MaRnhahmen gesichert werden.

Bewertung: In Karte 5.1-3 des RREP MMR werden die in der Planungsregion Mittleres Meck-
lenburg-Rostock ermittelten Flachen nach Prioritét 1 sowie die als Vorbehaltsge-
biete Kompensation und Entwicklung festgelegten Flachen aus den Bewirtschaf-
tungsplanungen differenziert nach Regenerationstypen dargestellt. Das Plange-
biet liegt auRerhalb der dargestellten Kompensations- und Entwicklungsflachen.

Das Plangebiet grenzt an ein Vorbehaltsgebiet Kiisten- und Hochwasserschutz.

G53(1) In den Vorbehaltsgebieten Kiisten- und Hochwasserschutz soll bei allen Planun-
gen und MaRRnahmen die potenzielle Hochwassergeféahrdung bertcksichtigt wer-
den. In den fir die Durchfiihrung von MalRnahmen des Kisten- und Hochwasser-
schutzes benétigten Flachen sollen keine Nutzungen und Funktionen zugelassen
werden, die der Durchfiihrung dieser Mal3nahmen entgegenstehen.
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Bewertung: Die Planung berihrt das Vorbehaltsgebiet nicht und fuhrt zu keiner Beeintrachti-
gung des Hochwasserschutzes (siehe Bewertung zu PS 6.2 (1), Kapitel 2.2.1).

2.3 Kommunale Planungen

2.3.1 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Warnow verflgt Uber keinen rechtswirksamen Flachennutzungsplan. Gemaf § 8
Abs. 2 Satz 2 ist ein Flachennutzungsplan nicht erforderlich, wenn der Bebauungsplan ausreicht,
um die stadtebauliche Entwicklung zu ordnen. Die geringe Siedlungsentwicklung in der Ge-
meinde Warnow sowie in den angrenzenden Bereichen der Nachbargemeinden macht die Auf-
stellung eines Flachennutzungsplans entbehrlich. Der B-Plan Nr. 4 gilt somit als selbststandiger
Bebauungsplan, der nach 8§ 10 Abs. 2 BauGB der Genehmigung bedarf.

3. Plangebiet
3.1. Lage und Geltungsbereich

Die Gemeinde Warnow mit den Ortsteilen Warnow, Eickhof, Eickelberg, Klein Raden, Buchenhof,
Schlockow, Lubzin, Diedrichshof und Rosenow befindet sich im au3ersten Siidwesten des Land-
kreises Rostock an der Grenze zu den Landkreisen Nordwestmecklenburg und Ludwigslust-Par-
chim. Die Gemeinde Warnow gehort zum Amt Bitzow-Land mit Verwaltungssitz im ca. 10 km
entfernten Bltzow. Auf einer Gemeindegebietsflache von ca. 42,11 km2 leben 899 Einwohner
(Stand: 31.12.2019%). Zu den Nachbargemeinden zahlen Baumgarten, Rihn, Tarnow (alle Amt
Butzow-Land), Witzin, Stadt Sternberg, Blankenberg (alle Amt Sternberger Seenlandschaft) so-
wie die Stadt Warin (Amt Neukloster-Warin).

Uber die LandesstralRe L141 ist die Gemeinde direkt an die beiden nachstliegenden Grundzen-
tren Sternberg und Biitzow und somit an das Uberregionale Stra3ennetz angebunden. Das wei-
tere Gemeindegebiet wird abgehend von der L141 ber ein verzweigtes Netz aus Kreis- und
GemeindestralRen erschlossen. Zudem fihrt die Bahnstrecke Bad Kleinen-Rostock durch das
Gemeindegebiet. Die nachstgelegenen Bahnhofe sind Blankenberg bzw. Bitzow. Mit der
Warnow verlauft ein Gewasser 1. Ordnung durch die Gemeinde, welches mit dem Durchbruchstal
eines der pragendsten Landschaftselemente im Gebiet zwischen Grund- und Endmorane dar-
stellt.

Das Plangebiet befindet sich am 6stlichen Rand des Ortsteils Eickhof, der von Warnow aus ber
die GemeindestralRe entlang der Bahnstrecke zu erreichen ist. Der Geltungsbereich umfasst das
Flurstiick 283/3 der Flur 1, Gemarkung Eickhof und damit eine Flache von 32.262 m? (ca. 3,2 ha).
Der Geltungsbereich des B-Plans Nr. 4 ist gemal3 § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt und entspre-
chend der Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Planzeichnung dargestellt.

3.2 Bestandssituation

Plangebiet

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes umfasst das Gelande eines ehemali-
gen landwirtschaftlichen Technikstitzpunktes mit Hof- bzw. Wirtschaftsflachen und Griinlandbe-
reichen im bauplanungsrechtlichen Auf3enbereich. Die urspringliche Nutzung wurde durch eine
gewerbliche Nutzung (Landmaschinenvertrieb; Baulager) abgelost, die noch bis ins Jahr 2019
hinein ausgetbt wurde. Der Schwerpunkt der baulichen Nutzung liegt im westlichen Bereich, in
dem sich ein Wohngebaude und zwei Hallenbauten befinden. Hier ist auch die Hauptgrundstiicks-

1 Bevolkerungsentwicklung der Kreise und Gemeinden in Mecklenburg-Vorpommern 2019
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zufahrt mit internen Wirtschaftswegen zu den Hallen. Im nordwestlichen Eck am Waldrand be-
steht ein offener Unterstand. Im dstlichen Bereich des Plangebietes befinden sich zwei leerste-
hende Geb&ude, in denen ehemals eine Tischlerei bzw. eine Ziegelei untergebracht waren. Der
Hofbereich zwischen beiden Gebauden wurde im Rahmen der urspriinglichen Nutzung intensiv
genutzt wie alte Luftbilder belegen (siehe Umweltbericht, Seite 12) und dient derzeit Giberwiegend
als Lagerflache. In diesem Bereich besteht ebenfalls eine Grundstiickszufahrt. Die weiteren Be-
reiche im vorderen stral3enseitigen Teil des Pangebietes stellen sich als Hof- bzw. Grinflachen
dar.

Der nérdliche Teil wurde weniger intensiv genutzt, weist aber noch unbefestigte Wirtschaftswege,
wie z. B. zum offenen Unterstand auf. Bestimmt wird dieser Teil durch den vorhandenen Baum-
bestand. Neben Einzelbdumen bzw. Geholz- und Baumgruppen befinden sich Waldflachen nach
Landeswaldgesetz ganz oder teilweise im Plangebiet. Eine Waldflache grenzt an die nérdliche
Geltungsbereichsgrenze, wobei die Waldkante in das Plangebiet hineinragt, ein kleines Wald-
stick liegt zwischen der alten Tischlerei und der nérdlicheren der beiden Hallen. Das Waldstiick
wie auch das nebenliegende, mit Eichen umstandene Kleingewasser sind unter www.umweltkar-
ten.mv-regierung.de als gesetzlich geschitzte Biotope verzeichnet. Die weiteren weder bebauten
noch mit Gehdlz bestockten Bereiche im nordlichen Teil des Plangebietes stellen sich als Grin-
land dar. In Erg&nzung der Beschreibung zur Bestandssituation dient die nachfolgende Abbildung
in Verbindung mit Tabelle 1.

© Go:Basis-3EN-V 2013

Abbildung 2: Betandssituation im Bereich des Plangebietes (Digitales Orthophoto © GeoBasis-DE/M-V 2019)
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Nummer Beschreibung Bestandsgebédude
1 Wohngebaude

2 Stall/Lager

3 Unterstellhalle

4 Maschinenhalle

5 Offener Unterstand

6

7

8

Alte Tischlerei (leerstehend/ungenutzt)
Alte Ziegelei (leerstehend/ungenutzt)
Lager (leerstehend/ungenutzt)

Tabelle 1:

Ostlich des Gebaudes Nr. 7 quert eine 0,4 kV Freileitung der WEMAG das Plangebiet. Ebenfalls
in diesem Bereich verlauft eine mit einer personlich beschrankten Dienstbarkeit fir den Wasser-
versorgungs- und Abwasserzweckverband Gustrow-Butzow-Sternberg (WAZ) gesicherte Versor-
gungsleitung da 32 Pew, die innerhalb eines Schutzstreifens von insgesamt 4,0 m Breite liegt.

Im Bereich der Gebaude 1 bis 4 befindet sich nach Angaben der unteren Denkmalschutzbehérde
des Landkreises Rostock ein Bodendenkmal, dessen Veréanderung oder Beseitigung der Ge-
nehmigung bedarf (weitere Hinweise im Teil B-Text). Das Bodendenkmal ist in der Planzeichnung
dargestellt.

Nach Angaben der unteren Bodenschutzbehodrde des Landkreises Rostock wurde das Plangebiet
aufgrund der gewerblichen Vornutzung als LPG-Technikstutzpunkt mit der Kennziffer 72-020-035
im Altlastenkataster des Landkreises erfasst, da Grundstiicke von Technikstitzpunkten oder
Tankstellen zu den Altlastverdachtsflachen gehéren, die allein aufgrund ihrer Nutzung einem
hinreichenden Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast unterliegen. Aus die-
sem Grund wurde in Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbehorde eine Altlastenuntersu-
chung durchgefiihrt. Die Ergebnisse der Untersuchung zeigen, dass alle ermittelten Werte die
Prifwerte der BBodSchV fur den Wirkungspfad Boden — Mensch sicher einhalten und weitere
Mafinahmen bzw. Untersuchungen nach dem derzeitigen Kenntnisstand nicht erforderlich sind.

Im Bereich zwischen den Geb&uden 4 und 6 befinden sich nach § 20 NatSchAG M-V gesetzlich
geschlitzte Biotope. Diese sind in der Planzeichnung dargestellt.

Des Weiteren liegt das Plangebiet

* im Einzugsgebiet des WRRL-berichtspflichtigen Oberflachenwasserkorpers der Warnow
(WAMU-0300, WAMU-0200) sowie des Grundwasserkorpers WP_WA 4,

= (berwiegend in der Trinkwasserschutzzone (TWSZ) Il und ganz in der TWSZ Il der Was-
serfassung des Wasserwerkes Rostock (TWSZ-VO 1982),

= im Bereich der ndrdlichen liegenden Waldflache zu kleinen Teilen innerhalb des Gebietes
gemeinschatftlicher Bedeutung (GGB) ,Warnowtal mit kleinen Zufliissen® (DE 2138-302),

» jm Landschaftsschutzgebiet ,Sternberger Seenlandschaft und mittleres Warnowtal”.

Nahere Umgebung

Im Westen grenzt das Betriebsgelande eines landwirtschaftlichen Lohnunternehmens (Schlosse-
rei, Bagger- und Dienstleistungsarbeiten) an. Dahinter folgt in einiger Entfernung (mind. 170 m
zum Plangebiet) die erste Wohnbebauung der Ortslage Eickhof an.

Im Nordwesten erstreckt sich ein ca. 80-120 m breiter Waldgurtel zwischen Plangebiet und Muhl-
bach. Dahinter schliel3en sich Ackerflachen in den Warnowniederungen an.

Im Nordosten grenzt die durch Dauergriinland- und Waldflachen gepragte freie Landschaft mit
dahinter liegenden Ackerflachen an.

Im Osten grenzt unmittelbar an der Gemeindestraf3e ein Wohngrundstiick im AufRenbereich mit
Einfamilienhaus sowie Griin- bzw. Gartenflache an.
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Im Suden liegt das Plangebiet an der 6ffentlichen Gemeindestral3e an. Parallel hierzu verlauft die
Bahnstrecke Bad Kleinen-Rostock. Dahinter schliel3en sich Wald- und Ackerflachen an.

4. Planinhalt

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Eickhof Horses" der Gemeinde Warnow sollen
die erforderlichen planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir einen Reiterhof geschaffen und das
Plangebiet dauerhaft fir diese Zwecke gesichert werden. Das Plangebiet war urspringlich Teil
eines ehemaligen landwirtschaftlichen Technikstiitzpunktes, der auch das Gebiet des benach-
barten Flurstiicks 284/3 umfasste. In der Nachwendezeit haben sich aber unterschiedliche Nut-
zungen unterschiedlicher privater Eigentimer etabliert. So wird der westliche Teilbereich (Flur-
stliick 284/3) durch ein landwirtschaftliches Lohnunternehmen genutzt. Die derzeitige Bestands-
nutzung wird aber in der vorliegenden Planung beriicksichtigt, soll aber auslaufen. Von einer
Uberplanung dieses Bereichs wird daher abgesehen. Durch verbindliche Festsetzungen wird si-
chergestellt, dass den Anforderungen an eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sowie um-
weltschiitzenden Belangen Rechnung getragen wird. Zur Umsetzung der stéadtebaulichen Kon-
zeption enthélt dieser B-Plan die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die stadtebauliche Ord-
nung im Plangebiet.

4.1. Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung von Baugebieten nach der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) definiert. Die Baugebietsausweisungen legen fest, welche beson-
deren Arten von baulichen Nutzungen in den jeweiligen Baugebieten zuléssig sind.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4 wird ein sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,,Reiterhof nach § 11 BauNVO festgesetzt. Das Sondergebiet umfasst da-
bei im Wesentlichen den stral3enseitigen Teil des Plangebietes, der bereits durch die vorange-
gangenen Nutzungen und die bestehende Bebauung gepréagt ist. Nach Norden wurde die Ab-
grenzung zur privaten Grinflache (Weideflache) entsprechend der Biotoptypenkartierung vorge-
nommen, so dass das Aufgelassene Frischgriinland (GMB) die Grenze zum Sondergebiet bildet.

Die im Teil B-Text Nr. 1.1 festgesetzte Zweckbestimmung setzt den Rahmen fiir die in Nr. 1.2
getroffenen Festsetzungen zur Art der Nutzung.

Textliche Festsetzung 1.1

Das sonstige Sondergebiet ,Reiterhof” mit-der-Schutzwilrdigkeiteines-Dorfgebieteshach-55
BauNVO dient der Haltung und der Zucht von Pferden in Verbindung mit Angeboten des Reit-

sports und Reittourismus.

Textliche Festsetzung 1.2
Im Sondergebiet ,Reiterhof” sind der Zweckbestimmung dienende bauliche Anlagen, Einrichtun-
gen und Nutzungen zulassig:

Anlagen und Gebdaude fur die Pferdehaltung

Reithallen

Reit- und Longierplatze inklusive Tribinen
Wirtschaftsgeb&aude, Lagerhallen, Unterstande
Betriebswohnungen

max. 5 Gasteappartements

Gebaude mit Aufenthalts-, Buro- und Verwaltungsraumen
Mistlager

sonstige Nebengebé&ude und -anlagen

Im Baufeld 2 sind nur Reit- und Longierplatze inklusive Triblinen zul&ssig.

Im Baufeld 4 sind nur Betriebswohnungen zuléssig.
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Durch den vorangestellten Nutzungskatalog wird der durch die Zweckbestimmung gegebene Zu-
lassigkeitsrahmen weiter konkretisiert, wobei die Aufzahlung der zuldssigen Nutzungen nicht ab-
schliel3end ist. Die Art der Nutzung muss sich aus der Zweckbestimmung des Sondergebietes
ableiten lassen.

Der Nutzungskatalog umfasst die grundsatzlich erforderlichen baulichen Anlagen, Einrichtungen
und Nutzungen. Zu den Anlagen und Gebéauden fur die Pferdehaltung zahlen insbesondere Stélle
und Paddocks. Wirtschaftsgebaude, Lagerhallen und Unterstande dienen insbesondere der Un-
terbringung von Maschinen, Fahrzeugen, Werkzeug, Material oder auch Futter. Die Zulassigkeit
soll hier aber, wie in der textlichen Festsetzung Nr. 1.2 zum Ausdruck gebracht, eng an die Zweck-
bestimmung gekoppelt werden. So ist beispielsweise das gewerbliche Lagern oder Unterstellen
von Baustoffen, Wohnwagen oder Booten als zweckfremd einzustufen und damit nicht zulassig.
Baustoffe fir den Eigenbedarf oder Pferdeanhénger fugen sich dagegen in den Zulassigkeitsrah-
men ein. Geb&ude mit Aufenthalts- oder Seminarraumen unterstitzen die touristische Funktion
des Sondergebietes im Rahmen entsprechender Angebote wie z. B. Reitunterricht, Beritt und
Ausbildung von Pferden sowie Ausbildung zum Horsemanship-Trainer. Betriebswohnungen so-
wie maximal 5 Gasteappartements zur Unterbringung von Gastreitern und Auszubildenden als
der Zweckbestimmung dienende Unterkinfte sind zuldssig. Die Begrenzung der Zahl der Gaste-
appartements erfolgt hinsichtlich einer vertraglichen touristischen Entwicklung in der Ortslage
Eickhof, in der bereits andere touristische Angebote bestehen. Ein Verdrangungswettbewerb soll
damit vermieden werden. \Weiterhin zulassig innerhalb des Sondergebietes sind z. B. Garten- und
Grabeflachen als Nebennutzungen.

Fur die Baufelder 2 und 4 erfolgt mittels der textlichen Festsetzung Nr. 1.2 eine Nutzungsbe-
schrankung. Fir das Baufeld 2 soll damit insbesondere dem Bodenschutz Rechnung getragen
werden, um die hier in der Historie des Standortes unversiegelt gebliebene bewachsene Hoffla-
che vor einer Neuversiegelung zu schitzen, aber trotzdem fir eine Nutzung im Rahmen der
Zweckbestimmung zu 6ffnen. Diesbeziiglich wirkt die Festsetzung Nr. 1.2 in Verbindung mit der
textlichen Festsetzungen Nr. 4.8. Die Beschrankung der zulassigen Nutzung fir BF4 auf ,Be-
triebswohnung® erfolgte, da hier eine bereits versiegelte Flache fur die zukinftige bauliche Ent-
wicklung genutzt, aber aufgrund der abgesetzten Lage zur Bahnstrecke (Berucksichtigung von
Larmimmissionen) und den Anlagen zur Pferdehaltung ausschlie3lich fir die Betriebswoh-
nung(en) gesichert werden soll. Sowohl Betriebswohnungen als auch Reit- und Longierplatze
sind damit aber auch in den weiteren Baufeldern zul&ssig.

Gemal Nutzungskatalog sind auch Mist- bzw. Dunglager zur Lagerung des anfallenden Pferde-
mistes im Sondergebiet zuldssig. Da sich das Plangebiet Uberwiegend in der Trinkwasserschutz-
zone Il der Wasserfassung des Wasserwerkes Rostock befindet und geman Trinkwasserschutz-
zonenverordnung die Ablagerung von Fakalien in der TWSZ |l verboten ist, wird im Rahmen des
Planverfahrens ein Entwasserungskonzept erarbeitet und in diesem Zusammenhang die Befrei-
ung von diesem Verbot beantragt.

Textliche Festsetzung 1.3
Auf der privaten Griinflache ,Weide*“ ist ein Unterstand im Zusammenhang mit der Pferdenutzung
innerhalb des Baufensters (BF 5) zulassig.

Fir den bestehenden Unterstand gilt Bestandsschutz. Es soll jedoch explizit die Méglichkeit far
einen Neubau ertffnet werden. Fir diesen Fall wurde durch die Festsetzung eines Baufensters
ein Standort innerhalb der Grunflache bestimmt (siehe Kapitel 4.3).
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4.2. Mal der baulichen Nutzung

Das Malfd der baulichen Nutzung ist ein die stadtebauliche Planung pragendes Element. Wie
hoch, wie dicht und in welcher Art gebaut werden darf, bestimmt nicht nur das auf3ere Erschei-
nungsbild eines Gebietes, sondern auch die Moglichkeiten und Grenzen, ein bestimmtes Inves-
titionsvorhaben im Plangebiet zu realisieren. Mit den Festsetzungen zum Mal der baulichen Nut-
zung soll sichergestellt werden, dass sich das Vorhaben harmonisch in die nahere Umgebung
einfugt.

Grundflache/Grundflachenzahl

Uber die Grundflache bzw. Grundflachenzahl wird festgelegt, wieviel Quadratmeter Grundstiicks-
flache von baulichen Anlagen tberdeckt werden darf. Fur die Ermittlung der Grundflachen sind
neben den bestehenden und geplanten Geb&uden unter anderem auch Garagen und Stellplatze
inklusive ihrer Zufahrten relevant.

Im sonstigen Sondergebiet ,Reiterhof* wird eine zulassige Grundflache von 4.100,00 m? festge-
setzt. Das entspricht einem zulassigen Versiegelungsgrad von ca. 24,5 %. Eine Uberschreitung
der zulassigen Grundflache durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO ist nicht zulassig
(siehe textliche Festsetzung Nr. 2.1). Die im Baufeld 2 nach Art der Nutzung zuléassigen Reit- und
Longierplatze bzw. Roundpens sind nicht auf die Grundflache anzurechnen soweit sie als Natur-
platz angelegt bzw. unbefestigt aus dem Bestand entwickelt werden. In der festgesetzten zulas-
sigen Grundflache findet sich der Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
wieder. Die Bodenversiegelung soll so auf ein notwendiges Mal3 begrenzt werden, bel&sst aber
den zulassigen Nutzungen ausreichenden Spielraum fiir die notwendige bauliche Entwicklung. In
Verbindung mit den weiteren Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung wird somit auch
eine dem dorflichen Umfeld des Standortes angepasste Begrenzung der Bebauungsdichte er-
Zielt.

Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse ist neben der Hohe baulicher Anlagen ein mal3gebender Faktor fiir
die Steuerung der Hohenentwicklung der Bebauung. Flr das sonstige Sondergebiet ,Reiterhof*
wird eine Eingeschossigkeit als Hochstmal festgesetzt.

Gemall 8 2 Abs. 6 Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) gelten Ge-
schosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberflache hinaus-
ragt und die tGber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine lichte Hohe von mindestens 2,30
m haben, als Vollgeschosse.

Hohe baulicher Anlagen

Die Festsetzung der HOhe baulicher Anlagen ist erforderlich, um die Hohenentwicklung in Ver-
bindung mit der Festsetzung zur Geschossigkeit wirksam zu begrenzen und eine ortsbildvertrag-
liche Einpassung zukunftiger baulicher Entwicklungen sicherzustellen. Zu diesem Zweck werden
Trauf- und Firsthéhe (TH =5 m und FH = 7,50 m) als Hochstmal} festgesetzt. Die bestehende
Bebauung wurde hierbei beriicksichtigt. Die Festsetzung einer maximalen Trauf- und Firsthéhe
soll zudem auf eine angemessen dimensionierte Erscheinung von insbesondere Hallenbauten
hinwirken, die funktionell bedingt grof3ere Grundflachen beanspruchen und die Bebauungsdichte
somit mafRgeblich pragen. Die Erhaltung der fur die geplante Nutzung erforderlichen Baufreiheit
bleibt dabei gewéhrleistet.
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Textliche Festsetzung 2.2

Als unterer Bezugspunkt zur Bestimmung der maximal zulassigen Trauf- bzw. Firsthéhe baulicher
Anlagen wird die Oberflache der 6ffentlichen ErschlieBungsstralie (DorfstralRe) im Anschlussbe-
reich der festgesetzten privaten Stral3enverkehrsflache bestimmt. Als Traufhohe wird die Schnitt-
kante zwischen den AuRRenflachen der aufgehenden Gebaudewand und der Dachhaut bestimmit.
Die Firsthohe ist die Oberkante der Dachhaut am héchsten Punkt des Daches. Fir bauliche An-
lagen ohne eigentlichen First ist die Oberkante der Anlage mal3geblich.

Text!iche Festsetzung 2.3
Ein Uberschreiten der zulassigen Firsthbhe durch technische Aufbauten wie Schornsteine, An-
tennen- oder Solar-/Photovoltaikanlagen ist zulassig.

4.3 Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflache

Unter Bauweise ist die Art und Weise zu verstehen, in der Gebaude in Bezug auf die seitlichen
Grundstiicksgrenzen auf den Baugrundstiicken angeordnet werden. Auch kdénnen hieriiber be-
stimmte Hausformen festgesetzt werden.

Festgesetzt wird eine abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO.

Textliche Festsetzung 3.1

Innerhalb des sonstigen Sondergebietes, fir das die abweichende Bauweise - a - nach § 22 Abs.
4 BauNVO festgesetzt ist, dirfen Gebdude mit einer Lange bis zu 60 m unter Einhaltung des
seitlichen Grenzabstandes errichtet werden.

Mit der voranstehenden Festsetzung wird eine von der offenen Bauweise abweichende Regelung
getroffen. Dabei sind fir den Erhalt einer lockeren Bebauungsstruktur im Straf3enbild die seitli-
chen Grenzabstande einzuhalten, es werden aber Gebaudeldngen bis zu 60 m ermdglicht, womit
eine der Zweckbestimmung entsprechende Baufreiheit gewdahrleistet wird, die Gebaude (bspw.
Reithallen) mit entsprechenden Langen ermoglicht.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist im sonstigen Sondergebiet durch Baugrenzen festge-
setzt. Innerhalb der so definierten Baufenster (BF) sind die im Rahmen der Zweckbestimmung
zulassigen Gebaude und bauliche Anlagen zu errichten. Garagen, Stellplatze, Carports oder an-
dere Nebenanlagen kdnnen gemafl § 23 Abs. 5 BauNVO auch aul3erhalb der tberbaubaren
Grundstucksflache zugelassen werden. Diesbezuglich einschrankend wirken die textlichen Fest-
setzungen 3.2 und 3.3. Diese stehen im Zusammenhang mit dem forstrechtlichen Waldabstand
und den sich daraus ergebenden Verboten bzw. Ausnahmen fur bauliche Anlagen.

Textliche Festsetzung 3.2

Innerhalb des 30 m Waldabstandes gemalf § 20 Abs. 1 LWaldG (Waldgesetz fur das Land Meck-
lenburg-Vorpommern) sind auf den durch Baugrenzen festgesetzten tiberbaubaren Grundsticks-
flachen bauliche Anlagen, die dem standigen oder auch nur voribergehenden Aufenthalt von
Menschen dienen kénnen, unzuléssig.

Textliche Festsetzung 3.3

Innerhalb des 30 m Waldabstandes gemalf? § 20 Abs. 1 LWaldG (Waldgesetz fur das Land Meck-
lenburg-Vorpommern) sind auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflichen Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO, die dem standigen oder auch nur voribergehenden Aufenthalt von
Menschen dienen kénnen, unzuléssig.

Das Baufenster 1 umfasst die vorhandenen Hallen sowie das Wohngeb&ude mit Stall und Lager,
belasst aber weitere Entwicklungsmoglichkeiten fir die zulassigen Nutzungen. Die stral3enseitige
Baugrenze bertcksichtigt die Kronentraufe der vorhandenen Béaume. Der nordéstliche Bereich
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des Baufensters befindet sich innerhalb des 30 m Waldabstandes nach § 20 Abs. 1 Satz 1
LWaldG (Landeswaldgesetz Mecklenburg-Vorpommern). Vorhandene bauliche Anlagen und
Nutzungen haben hier Bestandsschutz. Die Zuldssigkeit der Uber den Bestandsschutz hinausge-
henden Entwicklungen bestimmt sich nach dem Forstrecht. Diesbezlglich ist die textliche Fest-
setzung 3.2 zu beachten. Eine Nutzung des Bestandsgebaudes Nr. 4 (siehe Abb. 2) fir bspw.
Wohnzwecke ist damit ausgeschlossen, da es sich teilweise innerhalb des 30m Waldbestandes
befindet.

Das Baufenster 2 ist durch eine Nutzungsartengrenze vom BF 1 getrennt und definiert den fir
Reit- und Longierplatze vorgesehenen Bereich. Der nordliche Bereich des Baufensters befindet
sich innerhalb des 30 m Waldabstandes nach § 20 Abs. 1 Satz 1 LWaldG. Diesbezlglich ist die
textliche Festsetzung 3.2 zu beachten. Die Errichtung von Triblnen ist im Waldabstand nicht
zulassig.

Das Baufenster 3 umfasst den derzeit Ieerstehenden/ungenutzten baullchen Bestand (Alte Zie-
gelei und Lager). A
lich—zuribiekgebaut—-werden. Aufgrund des insgesamt alten Gebaudebestandes (msbesondere
auch im BF 1) sind Umstrukturierungsmafnahmen innerhalb des Sondergebietes langfristig nicht
auszuschlieRen. Das BF 3 soll als Gberbaubare Grundstiicksflache bewahrt bleiben, um einen
weiteren Standort fur bauliche Entwicklungen vorzuhalten, diese aber auf die straRennahen Be-
reiche zu konzentrieren.

Das Baufenster 4 markiert den Standort der alten Tischlerei. Auch dieses Geb&ude ist in einem
schlechten baulichen Zustand, so dass eine Nachnutzung fraglich ist. Da dieser Bereich aber
bereits versiegelt ist, soll er als Standort fir ein Wohngeb&ude (Betriebsleiter/Betriebspersonal)
gesichert werden. Hierdurch wird auch eine rdumliche und topographische Trennung von den
weniger schutzbedurftigen Nutzungen im Sondergebiet sowie der Bahnstrecke und dem landwirt-
schaftlichen Lohnunternehmen als Emissionsquellen im naheren Umfeld erreicht. Die westliche
und nérdliche Baugrenze wird durch die jeweiligen Kanten des bestehenden Gebaudes bestimmt.
Eine bauliche Entwicklung in Richtung des Biotops (Mafinahmenflache M2) wird somit ausge-
schlossen. Nach Osten und Siiden gehen die Baugrenzen unter Berticksichtigung des Gehdlz-
bestandes Uber den derzeitigen baulichen Bestand hinaus, um die Errichtung eines zeitgemalen
Wohngebaudes mit entsprechender Grundflache zu ermdglichen.

Das Baufenster 5 beflndet sich mnerhalb der prlvaten Grinflache, &nd—aehe#t—de#t—den@#enen

WeJSe—segapmﬂthan—deHA#atdﬂaehe—bequ—m Bereich des bestehenden Unterstandes Der

Unterstand besitzt unter Beachtung der forstrechtlichen Bestimmungen im Waldabstand (bzw. in
der Kronentraufe der Baume) Bestandsschutz. Bei einer etwaigen Neuerrichtung des Unterstan-
des muss der gesamte Baukorper innerhalb des Baufensters 5 (BF 5) platziert werden (siehe
textliche Festsetzung 1.3). Das Baufenster 5 wurde entsprechend auf3erhalb der Waldflache (Kro-
nentraufbereich) festgesetzt.

4.4 Grinflachen

Der in der Biotoptypenkartierung als aufgelassenes Frischgrinland (GMB) klassifizierte nordliche
Bereich des Plangebietes wird gemald 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB als private Grunflache mit der
Zweckbestimmung ,Weide" festgesetzt. Sie dient der Pferdehaltung und ist auf Dauer als Grin-
land zu erhalten (siehe textliche Festsetzung Nr. 4.1). Der bestehende Unterstand hat Bestands-
schutz. Eine Neuerrichtung ist gemal textlicher Festsetzung 1.3 innerhalb des festgesetzten Bau-
fensters zuldssig. Laut Trinkwasserschutzzonenverordnung bestehen fir die Trinkwasserschutz-
zone, in der sich die Grunflache befindet, folgende relevante Nutzungsbeschréankungen:

= Landwirtschaftliche Nutzflachen sind bevorzugt als Grinland zu bewirtschaften
= Bei Weidehaltung durfen die Tiere keinen Zugang zum Gewéasser haben

Im Rahmen des Planverfahrens wird ein Entwasserungskonzept erarbeitet und in diesem Zu-
sammenhang die Aufhebung der Nutzungsbeschréankung beantragt.
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4.5 Flachen far MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft / Zuordnungsfestsetzungen

Die festgesetzten Flachen fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft M1 und M2 umfassen gesetzlich geschutzten Biotope, die gemal? Darstellung
unter www.umweltkarten.mv-regierung.de nachrichtlich in die Planzeichnung tbernommen wur-
den. Nach Begehung wurde in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises
Rostock eine Biotoptypenabgrenzung vorgenommen, welche die Grundlage fur die Festsetzung
der Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB bildet. Die Flachen M1 (gleichzeitig Wald im Sinne des § 2
LWaldG) und M2 sind auf Dauer im Bestand zu erhalten und durch Auszaunung vor Beweidung
zu schitzen (siehe textliche Festsetzung Nr. 4.3).

Gemal § 9 Abs. 1a BauGB kénnen Flachen oder Mal3Bhahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1la
Abs. 3 BauGB auch an anderer Stelle im sonstigen Geltungsbereich des B-Plans festgesetzt
werden. Entsprechend der textlichen Festsetzung 5.1 werden dem Bebauungsplan Nr. 4 der Ge-
meinde Warnow als Kompensation der mit der Planung verbundenen Eingriffe 3.329 FA (m?2) vom
Okokonto " Fresendorf DBR 003“ zugeordnet.

4.6 Stellplatze

Stellplatze sind gemaR § 12 Abs. 1 BauNVO im sonstigen Sondergebiet zulassig. Aufgrund der
durch den vorliegenden B-Plan begrindeten Art der Nutzung ist im Bereich des Plangebietes
nicht bzw. nicht mit einer signifikanten Erhéhung des Quell- und Zielverkehrs zu rechnen. Stell-
platze sind innerhalb des Sondergebietes herzustellen. Der erforderliche Flachenbedarf kann hier
gedeckt werden und ist in der zulassigen Grundflache beriicksichtigt. Da sich das Plangebiet
Uberwiegend in der Trinkwasserschutzzone Il der Wasserfassung des Wasserwerkes Rostock
befindet und gemald Trinkwasserschutzzonenverordnung Autowasch- und Parkplatze in der
TWSZ Il verboten sind, wird im Rahmen des Planverfahrens ein Entwéasserungskonzept erarbei-
tet und in diesem Zusammenhang die Befreiung von diesem Verbot beantragt.

4.7 ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Giber die sudlich des Plangebietes verlaufende offentliche
DorfstraRe. Abgehend von dieser Stral3e bestehen gegenwaértig zwei Grundstickszufahrten, eine
im Bereich des Baufeldes 3, die Hauptzufahrt an der westlichen Geltungsbereichsgrenze. Hier
wurde gemald § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB auf einer Breite von 5,50 m eine private Stral3enverkehrs-
flache festgesetzt. Diese umfasst einen Teil der von den Eigentimern der Grundstiicke 283/3 und
284/3 gemeinsam genutzten Grundstiickszufahrt und Hofflache. Die verkehrliche ErschlieRung
des Nachbargrundstticks 284/3 bleibt (zusatzlich auch Uber eine weitere Zufahrt weiter westlich)
gewabhrleistet.

Die technische ErschlieBung des Plangebietes ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung mit
den zustandigen Ver- und Entsorgungsbetrieben abzustimmen. Als bereits bebauter Standort ist
das Plangebiet aber bereits durch die erforderlichen Medien der Ver- und Entsorgung erschlos-
sen.

Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch den Wasserversorgungs- und Abwasserzweckverband
Gustrow-Bitzow-Sternberg und ist tber den vorhandenen Trinkwasserhausanschluss abgesi-
chert.

Abwasser
Fur das Plangebiet besteht eine dauerhaft dezentrale Schmutzwasserentsorgung. Fur die Ab-
wasserentsorgung besteht im Plangebiet eine biologische Kleinklaranlage fur bis zu 6 EW. Die
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Wasserrechtliche Erlaubnis fur die Versickerung von gereinigtem Abwasser aus der Kleinklaran-
lage wurde am 06.05.2013 erteilt. Ggf. ist bei Uberschreiten der Kapazitat eine neue biologische
Kleinklaranlage oder ein abflusslose Sammelgrube zu errichten und die wasserrechtliche Erlaub-
nis hierfur zu beantragen. Das Einsammeln, Abfahren und Behandeln des anfallenden Klar-
schlammes obliegt dem Wasserversorgungs- und Abwasserzweckverband Giuistrow-Bitzow-
Sternberg. Fir die Entleerung der Grundstiicksentwasserungsanlage ist eine ordnungsgemaéaliie
Anfahrbarkeit der Entsorgungsfahrzeuge zu gewahrleisten. Die Zufahrt ist fur eine Belastung von
18 t und in einer Fahrbahnbreite von = 3,50 m vorzuhalten.

Warme
Das Plangebiet ist nicht an ein zentrales Erdgas- bzw. Fernwarmenetz angeschlossen.

Elektroenergie
Die Stromversorgung erfolgt Gber den vorhandenen Anschluss an das Verteilnetz der WEMAG

Netz GmbH.

Telekommunikation
Die Telekommunikationsversorgung erfolgt ber den vorhandenen Anschluss an das Telekom-
munikationsnetz der Deutschen Telekom Technik GmbH.

Niederschlagsentwésserung

Im Bereich des Plangebietes besteht kein 6ffentliches Niederschlagswassernetz. Da sich das
Plangebiet Uberwiegend in der Trinkwasserschutzzone Il der Wasserfassung des Wasserwerkes
Rostock befindet, wird im Rahmen des Planverfahrens ein Entwasserungskonzept erarbeitet. Das
Konzept sieht vor, das Niederschlagswasser zum Teil gereinigt in den vorhandenen Teich (Be-
reich der MalRnahmeflache M2) abzuleiten und zum Teil durch den bewachsenen Oberboden im
Plangebiet dezentral zu versickern.

Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung regelt sich nach der Satzung Uber die Abfallentsorgung im Landkreis
Rostock. Zusténdig hierfir zeigt sich der Eigenbetrieb Abfallwirtschaft des Landkreises.

Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung wird Uber eine im Plangebiet befindliche unterirdische Zisterne si-
chergestellt. Uber diese Entnahmestelle wird eine Loschwasserentnahme von 48 m3/h tiber einen
Zeitraum von 2 Stunden gewahrleistet. Die Entnahmestelle ist in der Planzeichnung dargestellt.
Uber das vorhandene Trinkwassernetz kann nach Angabe des Wasserversorgungs- und Abwas-
serzweckverbandes Gustrow-Butzow-Sternberg kein Loschwasser bereitgestellt werden.

5. Nachrichtliche Ubernahmen

Gemal § 9 Abs. 6 BauGB sollen nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzun-
gen nachrichtlich in den Bebauungsplan ibernommen werden soweit sie zu seinem Verstandnis
oder fur die stadtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder zweckmafig sind.

In den Bebauungsplan nachrichtlich tbernommen und in der Planzeichnung dargestellt werden:

Bodendenkmale

Die Farbe Blau (bzw. das Planzeichen BD) kennzeichnet Bodendenkmale, deren Veranderung
oder Beseitigung nach 8 7 DSchG M-V genehmigt werden kann, sofern vor Beginn jeglicher Erd-
arbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation dieser Bodendenkmale sichergestellt
wird. Alle durch diese MalRBnahmen anfallenden Kosten hat der Verursacher des Eingriffs zu tra-
gen (8 6 Abs. 5 DSchG M-V). Bergung und Dokumentation sind mit dem Landesamt fur Kultur
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und Denkmalpflege abzustimmen und mussen rechtzeitig vor Beginn jeglicher Erdarbeiten si-
chergestellt werden. Die zu erteilenden Genehmigungen sind an die Einhaltung dieser Bedingun-
gen gebunden.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein Bodendenkmal. Das Bodendenkmal wurde nach-
richtlich in die Planzeichnung ibernommen.

Waldflachen

Wald im Sinne des 8§ 2 des LWaldG ist jede mit Waldgehdlzen bestockte Grundflache. In der
Regel sind dies zusammenhangende mit Waldgehdlzen bestockte Grundflachen mit einer Min-
destgrofRe von 2000 m2, einer mittleren Breite von 25 Metern und bei Sukzessionen bei einer
mittleren Hohe von 1,5 Metern, einem Alter von 6 Jahren oder Aufforstungsflachen.

Durch den B-Plan Nr. 4 sind Waldflachen an der nordlichen Plangebietsgrenze und im Plangebiet
betroffen. Die Waldflachen wurde nachrichtlich in die Planzeichnung Gibernommen.

Waldabstand

Entsprechend 8 20 LWaldG ist zur Sicherung vor Gefahren durch Windwurf und Waldbrand bei
der Errichtung von baulichen Anlagen ein Abstand zum Wald von 30 Metern einzuhalten. Beim
Wald wird der Abstand zur baulichen Anlage an der Traufkante des Waldes gemessen. Unter
Traufkante des Waldes wird forstfachlich die mittlere Linie der lotrechten Projektion der Kronen-
rander der Randbaume eines Waldbestandes verstanden.

Teile des Plangebietes befinden sich im Waldabstand, ebenso Teile bestehender Geb&ude. Der
30 m Waldabstand wurde nachrichtlich in die Planzeichnung ibernommen.

Trinkwasserschutz

Die Verbote und Nutzungsbeschrankungen aus der Schutzordnung fur das Trinkwasserschutz-
gebiet Warnow und den damit verbundenen Bedingungen und Auflagen aus wasserrechtlichen
Rechtsnormen sind zu beachten und einzuhalten. Nach Punkt 3.2.2 -Nutzungsbeschrankungen-
des Beschlusses des Bezirkstages vom 22.03.1982 unterliegen die Errichtung von Hoch- und
Tiefbauten Beschrankungen.

Das Plangebiet befindet sich jeweils teilweise in den Trinkwasserschutzzonen Il und Il der Ober-
flachenwasserfassung ,Warnow®. Die Trinkwasserschutzzonen wurde nachrichtlich in die Plan-
zeichnung tbernommen.

0. Umweltbelange

Der Umweltbericht fasst die Ergebnisse der zum vorliegenden Bebauungsplan durchgefiihrten
Umweltprifung inklusive artenschutzrechtlichem Fachbeitrag (AFB) zusammen und ist als be-
sonderer Teil der Begriindung beigeflgt. Die folgenden Ausfiihrungen zur naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung beschranken sich auf die zur Eingriffsbewertung und Ausgleichsermittlung er-
forderlichen Aussagen.

Das Plangebiet liegt im Westen der Ortslage Eickhof, an der Gemeindestral3e nach Warnow. Der
westliche Bereich (ehemaliger Technikstltzpunkt) ist Uberwiegend versiegelt bzw. die Hofflache
neben und zwischen den Geb&uden ist kurzrasig intensiv genutzt. Der Ostliche Bereich (ehema-
lige intensiv genutzte Baulager, siehe Luftbild von 2002 im Umweltbericht) stellt sich als Ge-
mengelage von neuem Grinland, jungem Gehoélzaufwuchs und alten Gebauden dar. Der nordli-
che Teil mit den Biotopen und dem uberdachten, offenen Lagerplatz ist als Gruinland einzustufen.
Als Relikt der Gartennutzung ist au3erhalb / im Grenzbereich des Plangebietes der eingezaunte

Gemiusegarten einzustufen.
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Das Plangebiet grenzt
= gstlich an Grunland / Wohnbebauung,
= sudlich hinter Gemeindestral3e an Acker / Bahnlinie / Wald / Wohnbebauung,
= westlich an landwirtschaftlichen Technikstitzpunkt (Lohunternehmen) / Gewerbe / Wald,
= nordlich an Grinland

6.1. Schutzgebiete

Internationale Schutzgebiete

ettt

hedeant

[\] GGB-Managementplan fertiggestellt

" GEBIETE VON GEMEINSCHAFTLICHER BEDEUTUNG (GGB), Meldestand: 2016

EUROP, VOGELSCHUTZGEB. Meldestand: 2015

Abb.: Natura-2000-Schutzgebiete (Quelle: www.umweltkarten.mv-regierung.de)

Managementplanung: 2008_05 - 2011_03
Im Westen im Bereich des Waldes angrenzend.

FFH-Arten:

Erlauterungen zu der folgenden Tabelle: "Population” = relative Gro3e der Population bezogen
auf Deutschland (A= >15 %, B = 6-15 %, C = < 2%); "Erhaltungszustand" = Erhaltungszustand
und Wiederherstellungsmaoglichkeit der fur die Art wichtigen Habitatelemente (A = sehr gut, B =
gut, C = mittel bis schlecht); "Isolation" = Isolierungsgrad der im Gebiet vorkommenden Popu-
lation (A = Population (beinahe) isoliert, B = Population nicht isoliert, aber am Rand des Verbrei-
tungsgebiets, C = Population nicht isoliert, innerhalb des erweiterten Verbreitungsgebiets); "Ge-
samtbeurteilung” = Gesamtbeurteilung der Bedeutung des FFH-Gebiets fur den Erhalt der Art
bezogen auf Deutschland (A = sehr hoch, B = hoch, C = mittel bis gering)
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Tabelle: FFH-Arten
Artname HGebietsbeurteiIung (It. SDB)
deutsch wissenschaftlich "Population"||"Erhal- Isola- |["Gesamtbe-

tungszu- tion" |jurteilung”
stand"

\Rotbauchunke HBombina bombina HC HB HC HC |
\Steinbeif&er HCobitis taenia HC “A HC HB |
\FIuBneunauge HLampetra fluviatilis HC ||B HC HB |
\Bachneunauge HLampetra planeri HC HB HC HC |
‘Schlammpeitzger HMisgurnus fossilis HC HB HC HB |
\Bitterling HRhodeus sericeus amarusHC ||B HC HC |
\Biber HCastor fiber HC “A HC HB |
\Fischotter HLutra lutra HC HA HC HA |
\Teichfledermaus HMyotis dasycneme HC HB HC HC |
Keine Flussmuschel |10 crassus i B i
fkc:male Windelschne- Vertigo angustior C A C A
Eﬁ:chlge Windelschne- Vertigo moulinsiana C A C B
\GroBe Moosjungfer HLeucorrhinia pectoralis HC HA HC HB |
lKammmolch | Triturus cristatus lc B lc lc |
\Kriechender Sellerie HApium repens HC HC HC HC |
\Eremit HOsmoderma eremita HC HC HC HC |

FFH-Lebensraumtypen:
Erlauterungen zu der folgenden Tabelle: "Reprasentativitat" = Reprasentativitatsgrad des Le-
bensraumtyps (A = hervorragende R., B = gute R., C = mittlere R., D = nicht signifikant); "relative
Flache" = relative Flache des Lebensraumtyps bezogen auf Deutschland (A= >15 %, B = 6-15
%, C = < 2%); "Erhaltungszustand" = Erhaltungszustand und Wiederherstellungsmdglichkeit
des Lebensraumes (A = sehr gut, B = gut, C = mittel bis schlecht); "Gesamtbeurteilung" = Ge-
samtbeurteilung der Bedeutung des FFH-Gebiets fir den Erhalt des Lebensraumtyps bezogen
auf Deutschland (A = sehr hoch, B = hoch, C = mittel bis gering)

Tabelle: FFH-Lebensraumtypen

EU-Code \Fléche LRT HGebietsbeurteiIung (It. SDB) \
LRT Anteil an Ge- ||GroRRe|["Repréasentativi- ||"Relative "Erhal- ||"Gesamtbeur-
Anhangl  llqam¢. im tat" Flache" tungszu- |teilung"
der FFH-RL |ifjsche FFH-Ge- |[FFH- stand"

biet Ge-

[%] biet

[ha]

3140 1% 58 |B lc B lc |
3150 4% 278 |A Ilc lc B |
3160 1% e B lc B e |
[3260 3% 208 |l lc B [ |
6210 1% 2 A lc B B |
6430 1% 22 A lc B B |
6510 < 1% [ERE lc B e |
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[7140 1% e A c B e |

[7230 1% [+ B lc B lc |

9110 1% 23 |B c B lc |

o0 |aw [es_Je c e |

9100 1% 30 |B c B B |

b0 Jiow [72_a c B |

3140 Oligo- bis mesotrophe kalkhaltige Gewésser mit benthischer Vegetation aus Arm-
leuchteralgen

3150 Natirliche eutrophe Seen mit einer Vegetation des Magnopotamions oder Hydro-
charitions

3160 Dystrophe Seen und Teiche

3260 Flusse der planaren bis montanen Stufe mit Vegetation des Ranunculion fluitantis und

des Callitricho-Batrachion

62100 Naturnahe Kalk-Trockenrasen und deren Verbuschungsstadien (Festuco -Brometalia)

6430
6510
7140
7230
9110
9130

(*besondere Bestande mit bemerkenswerten Orchideen)

Feuchte Hochstaudenfluren der planaren und montanen bis alpinen Stufe
Magere Flachland-Mahwiesen (Alopecurus pratensis, Sanguisorba officinalis
Ubergangs-und Schwingrasenmoore

Kalkreiche Niedermoore

Hainsimsen-Buchenwald (Luzulo-Fagetum)

Waldmeister-Buchenwald (Asperulo-Fagetum)

91D0* Moorwalder
91E0* Auen-Walder mit Alnus glutinosa und Fraxinus excelsior (Alno-Padion, Alnion

incanae, Salcion albae)

Die nachfolgenden Kartenausziige sind dem Managementplan zum DE 2138-302 Warnowtal mit
kleinen Zuflissen (sudlicher Teilbereich, Planersteller Umweltplan GmbH Stralsund, Stand
01.02.2011) entnommen.

3150881
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Legende

Bestand der Lebensraumtypen
Oligo- bis mesotrophe kalkhaltige Gewasser mit benthischer Vegetation aus Armleuchteralgen

Natiirliche eutrophe Seen mit einer Vegetation des Magnopotamions oder Hydrocharitions
Dystrophe Seen und Teiche

Fliisse der planaren bis montanen Stufe mit Vegetation des Ranunculion fluitantis und des
Callitriche-Batrachion

Naturnahe Kalk-Trockenrasen und deren Verbuschungsstadien (Festuco-Brometalia)
Feuchte Hochstaudenfluren der planaren und montanen bis alpinen Stufe

Magere Flachland-M&hwiasen (Alopecurus pratensis, Sanguisorba officinalis)
Ubergangs- und Schwingrasenmoore

Bestand der Waldlebensraumtypen (LUNG 2004)

| | 9130  Waldmeister-Buchenwald (Asperulo-Fagetum)
Schlucht- und Hangmischwélder (Tilio-Acerion)
Moorwalder

Auenwilder mit Alnus glutinosa und Fraxinus excelsior (Alno-Padion, Alnion incanae, Salicion
albae)

Nicht signifikante Lebensraumtypen

6410 Pfeifengraswiesen auf kalkreichem Boden, torfigen und tonig-schluffigen Bbden
(Molinion caseruleas)

7230 Kalkreiche Niedermoore
9110 Hainsimsen-Buchenwald (Luzulo-Fagetum)

8160 Subatlantischer oder mitteleuropdischer Stieleichenwald oder Eichen- Hainbuchenwald
{Carpinion betuli)

Bezeichnung der Lebensraumtypen

Erhaltungszustand
Lebensraumtyp-Nummer
Lebensraumtyp-Code

Bewertung der Lebensraumtypen

A Hervorragender Zustand
B Guter Zustand
c Durchschnittiicher oder beschrankter Zustand

Abb. Auszug Karte 2a Lebensraumtypen (Bestand und Bewertung des Zustandes)
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Legende

Bestand der Habitate der Anhang Il - Arten
1014  Schmale Windelschnecke

Bauchige Windelschnecke

Grofte Moosjungfer

Bitterling

Schlammpeitzger

SteinbeiBer

Biber

Fischotter

Fundpunkte von Anhang Il - Arten
® 1134 Bitterling

1149  Steinbeilier

1014  Schmale Windelschnecke

1016  Bauchige Windelschnecke

1084  Eremit

LI

Nicht signifilante Anhang Il - Arten
1166 Kammmolch
1188  Rotbauchunke

Weitere Aufenthaltsrdume von Biber und Fischotter

1337 Biber
1355  Fischotter

Bezeichnung der Habitate

Erhaltungszustand
Habitat-Nummer
Art-Code

Bewertung der Habitate

I: A Hervorragender Zustand

L : B Guter Zustand

: c Durchschnittlicher oder beschrankter Zustand

Abb. Auszug Karte 2b Habitate der Arten des Anhangs Il (Bestand und Bewertung des Zustandes)
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AD12a

L

N e s e AR

A012f: S$32; E01: E37: PO1 [ioiis

| AQ12e: 832

= | Aotz0:E27;E41
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Legende

Art der MaRnahmen nach FFH-RL

WM  Notwendige Wiederherstellungsmanahmen
VE Vorrangige EntwicklungsmalRnahmen

EP Notwendige ErhaltungsmaRnahmen (Pflege)
ES  Noitwendige Erhaltungsmalnahmen (Schutz)
WE  Wainschenswerte EntwicklungsmaBnahmen

CC-Relevanz

Von WM-/VE-Manahmen (berlagerte Feldbltcke

Instrumente der Umsetzung

E \ Vertragliche Regelungen
M A Administrative Regelungen
~~1 R rechtlich (durch Rechisetzungsverfahren und ordnungsrechtiich)

Bezeichnung der MaRnahmen
| LOC1c: EO1 |

L MaRnahmencode
Malinahmennummer (Beschreibung siehe Malinahmenblatt)

Abb.: Auszug Karte 3 MalRnahmen (Erhalt, Wiederherstellung oder Entwicklung von Lebensraumtypen, Habitate von
Arten und relevanten Vogelarten)
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Mab- Mai3- MaBnahmenbeschreibung Ortsbezeichnung’
nahmen- nah- Lage’ Teilflache
Nr. men-
Code
AD1i2e 532 - Erhalt der Bracheflachen zwischen Mihlbach
und Warnow am
Kihlbrauk
AD12f S32 —  Erhalt der Gewasserrandstrei- Warmowwiesen
E0i fen am Mihlenarm Zwischen Wamow
; ; 5 d Mihlbach
P01 - Entwicklung krautiger Gewas-  Und -
serrandstreifen an der Warnow  9stlich S Eickhof,
EOB Altarm nérdlich der

- Fortsetzung der naturschutzge- e e e e
rechten GL-Nutzung StraBe Baumgarr-

- Profung der Méglichkeiten des  ten - Warnow
Altarmanschlusses

- Einfiihrung einer bedarfsge-
rechten Grabenunterhaltung
(Grundsatze dkologisch orien-
tierter Grabenraumung)

E37

Abb.: Auszug Tabelle MaRnahmen

Lebensraumtypen, Arten und aufgefiihrte MaRnahmen des FFH-Managementplanes weisen
keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung des Schutzgebietes durch das Vorhaben auf. Eine
FFH-Vorprifung ist nicht erforderlich.

Gebietsmerkmale:

Vermoortes Urstomtal der Warnow mit reich strukturierten Gewassern, Rohrichten, Walder, Grin-
landern, Pfeifengraswiesen und kalkreichen Niedermooren mit einer Vielzahl von wertvollen Ar-
ten.

Code Lebensraumklassen Flachenanteil
NO6 Binnengewasser (stehend und flieRend) 8 %
N15 Anderes Ackerland 11 %
NO9 Trockenrasen, Steppen 3%
N10 Feuchtes und mesophiles Grunland 48 %
NO7 Moore, Simpfe, Uferbewuchs 3%
N16 Laubwald 10 %
N17 Nadelwald 5%
N23  Sonstiges (einschl. Stadte, Dorfer, Stral3en,
Deponien, Gruben, Industriegebiete) 1%

NO8 Heide, Gestripp, Macchia, Garrigue, Phrygana 4 %

Giute und Bedeutung:

Naturliche und naturnahe FlieRgewasserstrecke mit reich strukturierten und stérungsarmen Ufer-
lebensrdumen, die internationale Bedeutung fur britende und rastende Wasservdgel haben.
Frihe Besiedlung und Mahweidenutzung auf Niedermoor mit Handtorfstichen die ab 1920 bis
1969 maschinell abgebaut wurden.

Wiesenentwasserung durch Graben.
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Das Warnowtal geht auf eine radikale Spalte im Eis des Pommerschen Gletschers der Weichsel-
Kaltzeit zurick. Es ist ein typisches jungpleistozéanes Talmoor.

Bedrohungen innerhalb / auBerhalb:
Es sind keine Bedrohungen von aul3erhalb benannt.

Tabelle: SPA-Arten

\Artname \Anhang l||Status Populations- (|"Erhaltungszu-||"Gesamtbeurtei-
deutsch Wissenschaft- |[VS-RL groRe stand lung (it. SDB)
lich (It. SDB)" bezogen auf

Deutschland"

Luscinia  sve-

Blaukehlchen cica Anhang | |[bruetend |~ 3 Brutpaare||B C
Eisvogel Alcedo atthis ||Anhang | ueberwin-|_ 10 Ind. B B
ternd
Eisvogel Alcedo atthis Anhang | ||bruetend ~ 20 Brut B B
paare
. Pandion haliae-
Fischadler tus Anhang | |[bruetend ||=7 Brutpaare||B A
FluRsee- Sterna hirundo ||Anhang | ||bruetend ||< 6 Brutpaare||B C
schwalbe
Heidelerche |Lullula arborea [|Anhang | |bruetend ~ 10 Brut B C
paare
Kranich Grus grus Anhang | |[bruetend < 23 Brut B B
paare
Kranich Grus grus Anhang | durchzie- || 50 Ind. B B
hend
Mittelspecht Den(_jrocopos Anhang | |[bruetend |< 2 Brutpaare||C C
medius
Neuntdter Lanius collurio ||Anhang | |(|bruetend ~ 100 Brut B C
paare
Rohrdommel Esotaurus stella- Anhang | |[bruetend ||~ 8 Brutpaare||B B
Rohrweihe  ||[C/FCUS  aerugi- Anhang | ||bruetend < 20 Brut)g B
nosus paare
Rotmilan Milvus milvus  ||/Anhang | |(|bruetend ~ 16 Brut B C
paare
ici:II;vr\]/arz— Milvus migrans [|Anhang | |bruetend |~ 6 Brutpaare||B C
Schwarz- Dryocopus mar-
; Anhang | ||bruetend |~ 8 Brutpaare|B C
specht tius
Haliaeetus albi-
Seeadler cilla Anhang | ||bruetend ||< 3 Brutpaare|B B
Seeadler Haliaeetus albi- Anhang | durchzie- || 5 q. B B
cilla hend
Sperbergras- Sylvia nisoria  ||Anhang | ||bruetend || 30 Brut-g B
micke paare
Tupfelsumpf- | Porzana Anhang | ||bruetend ||~ 2 Brutpaare||B C
huhn porzana
Wachtel- Crex crex Anhang | |[bruetend ||~ 25 Brut-g B
konig paare
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Weil3storch ||Ciconia ciconia |[Anhang | ||bruetend = 22 Brut
paare
Wespen- Pernis apivorus ||[Anhang | (lbruetend |~ 4 Brutpaare
bussard
Zwerg- Ficedula parva ||Anhang | |bruetend ||~ 1 Brutpaare
schnépper
Bekassine  ||>2inago. galli- bruetend ||~ 2> Brut
nago paare
Hauben- Podiceps crista- ~ 200 Brut-
bruetend
taucher tus paare
Krickente Anas crecca bruetend || 10 Brut
paare
Reiherente || Aythya fuligula bruetend |~ 12 Brut
paare
Schnatter- 5 s strepera bruetend ||~ 29 Bt
ente paare
Tafelente  ||Aythya ferina bruetend | 1> Brut
paare

32

Aufgrund der Arten und fehlenden Bedrohungen von auf3erhalb gibt es keine Anhaltspunkte fur
eine Beeintrachtigung des Schutzgebietes durch das Vorhaben. Eine FFH-Vorprifung ist nicht

erforderlich.

Nationale Schutzgebiete

R nibas

bestehend
geplant

NATURPARKE 02/2015

LANDSCHAFTSSCHUTZGEBIETE
Landschaftsschutzgebiet

Abb.: Landschaftsschutzgebiet, Naturpark (Quelle: www.umweltkarten.mv-regierung.de)
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Ortslibergreifend

Antrag auf Ausnahme von den Verboten des LSG Mittleres Warnowtal:

Da im LSG auch baugenehmigungsfreie bauliche Anlagen wie Zaune genehmigungspflichtig
sind, wurde aufgrund der umfangreich erforderlichen Auszdunungen von Baumen und Biotopen
innerhalb der Weideflache fir das gesamte Flurstiick 283/3, Flur 1, Gemarkung Eickhof die In
Aussichtstellung der Herauslésung aus dem LSG beantragt.

Entsprechend Stellungnahme der uNB zum Vorentwurf ist gesondert ein Ausnahmeantrag zu
stellen, dessen Genehmigung aber in Aussicht gestellt wurde.

8§20-Biotope

Im Geltungsbereich:

Abb.: Skizze zur Abgrenzung der Biotope, Kennzeichnung Riickbau - und Raum fir Garten/Terrasse O

Wald/ Naturnahe Feldgehotlze
= GUEO04419 Baumgruppe; Kiefer

Komplex Naturnahe Feldgehdlze / Stehende Kleingewasser, einschliel3lich der Ufervegetation
= GUEO04421Baumgruppe; Eiche
= GUEO04423 permanentes Kleingewasser; verbuscht; Weide

50m Umkreis:

Naturnahe Bruch-, Sumpf- und Auwalder (nérdlich)
= GUEO04420 Bach; Gehdlz; Erle
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200m Umkreis:
Naturnahe und unverbaute Bach- und Flussabschnitte, einschlie3lich der Ufervegetation (nérd-
lich)

=  GUE24002 Warnow-Umfluter (Mihlbach)

Naturnahe Bruch-, Sumpf- und Auwalder; Naturnahe Sumpfe (dstlich)
= GUEO04435 Erlenbruch nordéstlich Eickhof

Rohrichtbestande und Riede (westlich)
= GUEO04400 Feuchtgriinland; aufgelassen; Phragmites-Rdhricht; verbuscht

Die Flachen mit Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft M1 (auch Wald) und M2 sind die mit der Forstbehdrde und der unteren Naturschutz-
behdrde abgestimmten Grenzen der gesetzlich geschitzten Biotope. Sie sind auf Dauer im Be-
stand zu erhalten und durch Auszaunung vor Beweidung zu schutzen.

6.2 Wald

Wald im Sinne des Waldgesetzes, in der Zustandigkeit des Forstamt Schlemmin, Revier Ro-
senow, ist westlich mit der Abt. 1383 (gleichzeitig FFH) und mit dem Waldstuck im Plangebiet
(gleichzeitig 8§20 Biotop GUE 04419) vorhanden. Bestandsgeb&ude sind im Waldabstand vorhan-
den. Die Zulassigkeit der Uber den Bestandsschutz hinausgehenden Entwicklungen bestimmt
sich nach dem Forstrecht.

Baufenster 1

Der nordostliche Bereich des Baufensters befindet sich innerhalb des 30 m Waldabstandes nach
§ 20 Abs. 1 Satz 1 LWaldG (Landeswaldgesetz Mecklenburg-Vorpommern). Vorhandene bauli-
che Anlagen und Nutzungen haben hier Bestandsschutz. Die Zulassigkeit der Uber den Bestands-
schutz hinausgehenden Entwicklungen bestimmt sich nach dem Forstrecht. Diesbezuglich sind
die textliche Festsetzungen 3.2 / 3.3 zu beachten. Eine Nutzung des Bestandsgeb&udes Nr. 4
(siehe Abb. 2) fur bspw. Wohnzwecke ist damit ausgeschlossen, da es sich teilweise innerhalb
des 30m Waldbestandes befindet. Fur die Lagerung von Stroh und Heu sowie die bedarfsweise
Unterbringung von Technik und Pferden wird diesbeztiglich ein Antrag auf Unterschreitung des
Waldabstandes gestellt.

Baufenster 5

Der bestehende Unterstand besitzt unter Beachtung der forstrechtlichen Bestimmungen im Wald-
abstand (bzw. in der Kronentraufe der Baume) Bestandsschutz. Bei einer etwaigen Neuerrichtung
des Unterstandes muss der gesamte Baukdrper innerhalb des Baufensters 5 (BF 5) platziert wer-
den (siehe textliche Festsetzung 1.3 im Entwurf). Das BF 5 wurde daher neu festgesetzt und
befindet sich somit nun vollstdndig auf3erhalb der Waldflache (Kronentraufbereich). Im Rahmen
des B-Planes wird diesbeziiglich ein Antrag auf Unterschreitung des Waldabstandes gestellt.

Antrag Unterschreitung Waldabstand

GemaR §20 LWaldG M-V? ist in Verbindung mit der Waldabstandsverordnung die In-Aussicht-
stellung der Genehmigung flur die Unterschreitung des Waldabstandes im Bauleitplanvorhaben
zu regeln.

GemaR Waldabstandsverordnung® kdnnen Ausnahmen von der Einhaltung des Waldabstandes
zugelassen werden bei

2 §20LWaldG MV (1) Zur Sicherung vor Gefahren durch Windwurf oder Waldbrand ist bei der Errichtung baulicher Anlagen ein Ab-
stand von 30 Metern zum Wald einzuhalten. Das Ministerium fiir Ernahrung, Landwirtschaft, Forsten und Fischerei wird erméchtigt,
durch Rechtsverordnung hiervon Ausnahmen zu bestimmen.
(2) Uber die Zulassung von Ausnahmen nach Absatz 1 entscheidet die Forstbehérde. Bedarf die bauliche Anlage einer Baugenehmi-
gung, entscheidet Giber Ausnahmen die Bauaufsichtsbehérde im Einvernehmen mit der Forstbehorde.
(3) Einer Entscheidung Uber die Zulassung nach Absatz 2 bedarf es nicht fiir bauliche Anlagen, die den Festlegungen eines rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes entsprechen, der unter Beteiligung der Forstbehérde zustande gekommen ist.
3 WAbstVO M-V Vom 20. April 2005
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Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), die zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466), gedndert worden ist,

Anlagen, die nicht zu Wohnzwecken oder nicht dem voribergehenden Aufenthalt von
Menschen dienen, soweit gewahrleistet ist, dass aufgrund der Eigenart der Anlage, der
ortlichen Gegebenheiten oder geeigneter MalRnahmen der mit dem Waldabstand beab-
sichtigte Schutzzweck nicht erheblich beeintrachtigt wird.

Beide Punkte werden wie folgt beriicksichtigt:

1.

Die Nebenanlagen im Waldabstand betreffen hier die notwendigen Zaune fur die Bewei-
dung.

Allgemein sind notwendige bauliche Vorkehrungen zum Brandschutz zu treffen um Ge-
fahrdungen zu minimieren.

Der Unterstand (Baufenster 5) und das Gebaude (Baufenster 1) im Waldabstand dienen
nicht dem vortubergehenden Aufenthalt von Menschen, sondern es sind temporére Be-
wegungen mit einer Aufenthaltsdauer von sicher unter 4h durch das Personal der Tech-
nik (Lader / Transporttechnik) bzw. Pflegearbeiten.

Zum Schutz des Waldes (hier der Kronentraufe) ist im Baufenster 5 der Unterstand bei
einem Ersatzneubau aus der Baumtraufe zu riicken, weshalb das Bestandsgebaude und
die neue Baugrenze nicht Ubereinstimmen.

Im Bestandsgebaude Nr. 4 im Baufenster 1, das teilweise im Waldabstand liegt, sollen
Heu und Stroh gelagert werden, sowie Technik, ggf. zusatzlich Pferde eingestellt werden.
Das Baufeld Nr. 2 befindet sich teilweise im Waldabstand. Vorgesehen ist die Nutzung
als Reitplatz mit Tribinen. Der Bau von Triblinen im Waldabstand ist dabei aber nicht
zulassig.

Die Genehmigung der abweichenden Nutzungen / Errichtung baulicher Anlagen entsprechend
Begriindung wird hiermit beantragt.

6.3  Vorkehrungen zur Vermeidung und Minderung von Auswirkungen

In der Begriindung zum B-Plan werden Vorkehrungen und Maf3nahmen zur Vermeidung, Minde-
rung und zum Ausgleich erheblicher Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Land-
schaftsbildes dargelegt. Dazu gehdren folgende Malinahmen:

Zufahrten, Stellflachen und andere befestigte Freiflachen sollten zur Verminderung der auf
befestigten Flachen anfallenden Niederschlagsmenge mit versickerungsfahigen Bodenbel&-
gen oder begleitenden Versickerungsmulden hergestellt werden.

Ein schonender Umgang mit dem Boden erhalt die gute Versickerungsfahigkeit und ist damit
aktiver Gewasser- und Bodenschutz.

Dabei sind als Hinweise in den B-Plan zu Glbernehmen:

Bei den Bodenarbeiten sind die einschlagigen Bestimmungen des Bodenschutzes zu bertick-
sichtigen. Der kulturfahige Oberboden (teilweise ca. 0,2 m starke Oberbodenschicht) ist vor
der Herstellung der Baukérper zu berdumen, auf Mieten fachgerecht zwischenzulagern und
soweit im Umfang mdéglich zum Wiedereinbau als Vegetationstragschicht auf den zu begru-
nenden Flachen oder zum Ausgleich der Bodenbewegungen zu verwenden.

Beim Umgang mit Leichtfliissigkeiten und anderen wassergefahrdenden Stoffen sind die ein-
schlagigen Vorschriften einzuhalten und insbesondere Verunreinigungen des Bodens auszu-
schliel3en.

Baume durfen auch im Traufbereich nicht geschadigt werden. Dies ist insbesondere bei Bau-
mafnahmen und Beweidung (hier mindestens Stammschutz, Schutz Wurzelansatz) zu be-
achten. Bei Bauarbeiten sind die aktuellen gesetzlichen Bestimmungen zum Baumschutz auf
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Baustellen zu berticksichtigen. Befestigungen, Tiefbauarbeiten u.a. im Traufbereich der ge-
schitzten Baume muissen grundsatzlich vermieden werden. Ausnahmen beim Baumschutz
bedirfen der vorherigen Zustimmung der zustandigen Naturschutzbehorde.

= Als AulRenbeleuchtung sind nur zielgerichtete Lampen mit einem UV-armen, insektenfreund-
lichen, energiesparenden Lichtspektrum und einem warmweif3en Licht mit geringen Blauan-
teilen im Spektrum von 2000 bis max. 3000 Kelvin Farbtemperatur zuléssig. Die Lampen sind
mdglichst niedrig zu installieren. Wande dirfen nicht angestrahlt werden.

6.4 Umfang der Flachen und MalRnahmen fir die Kompensation

Die nachfolgende Nummerierung der Textabschnitte entspricht der Nummerierung der Hinweise
zur Eingriffsregelung, Neufassung 2018 Ministerium fir Landwirtschaft und Umwelt MV. Die
nachfolgende Tabellennummerierung bezieht sich auf den Abschnitt.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfla-
chen oder des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels,
die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich
beeintrachtigen kénnen (8§ 14 Abs. 1 BNatSchG). Beeintrachtigungen im Sinne des Gesetzes sind
als erheblich einzustufen, wenn die Dauer des Eingriffs bzw. die mit dem Eingriff verbundenen
Beeintrachtigungen voraussichtlich langer als funf Jahre andauern werden. Zur Ermittlung des
Kompensationsbedarfs sind der vorhandene Zustand von Natur und Landschaft im Einwirkungs-
bereich des Eingriffs sowie die zu erwartenden Beeintrachtigungen auf den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild zu erfassen und zu bewerten. Bei der Ermittlung des Kompensationsbedarfs
ist zwischen einem multifunktionalen und einem additiven Kompensationsbedarf zu unterschei-
den.

Fur die Ermittlung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs wird das Indikatorprinzip zu-
grunde gelegt, wonach die Biotoptypen neben der Artenausstattung auch die abiotischen Schutz-
guter Boden, Wasser, Klima/Luft und das Landschaftsbild miterfassen und beriicksichtigen, so-
weit es sich dabei um Funktionsauspragungen von allgemeiner Bedeutung handelt.

Bei der Betroffenheit dieser Schutzguiter mit Funktionsauspragungen von besonderer Bedeutung
(HzE - Anlage 1) sind die jeweils beeintrachtigten Funktionen im Einzelnen zu erfassen und zu
bewerten, wodurch sich ein zusatzlicher Kompensationsbedarf ergeben kann (additiver Kompen-
sationsbedarf).

Die Ermittlung erfolgt nach dem multifunktionalen Kompensationsbedarf.

Die im Einwirkungsbereich des Eingriffs liegenden Biotoptypen sind stets zu erfassen und zu
bewerten.

Die Erfassung der vom Eingriff betroffenen Biotoptypen erfolgt auf der Grundlage der vom LUNG
herausgegebenen Biotopkartieranleitung in der jeweils aktuellen Fassung.
Der Kompensationsbedarf wird als Eingriffsflachenéquivalent in m2 (m2 EFA) angegeben.

Fur jeden vom Eingriff betroffenen Biotoptyp ist aus der Anlage 3 die naturschutzfachliche Wert-
stufe zu entnehmen. Die naturschutzfachliche Wertstufe wird tber die Kriterien ,Regenerations-
fahigkeit* und ,Gefahrdung“ auf der Grundlage der Roten Liste der gefahrdeten Biotoptypen
Deutschlands (BfN 2006) bestimmt. Maf3geblich ist der jeweils hochste Wert fur die Einstufung.
Jeder Wertstufe ist, mit Ausnahme der Wertstufe 0, ein durchschnittlicher Biotopwert zugeordnet.

Aufgrund der konkreten Flachennutzung erfolgt fir die unbefestigten kurzrasigen Hofflachen (un-
beachtet der sehr kleinflachigen Einsprengsel von Magerrasen) eine Einstufung als artenarmer
Zierrasen (PER). Die nordliche Weideflache wird als GMB (aufgelassenes Frischgrinland), mit
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einem kleinen Anteil an Ruderalgebuisch, eingestuft. Die Gebaude und Nebengelasse / befestig-
ten Flachen werden der sonstigen landwirtschaftlichen Betriebsanlage zugeordnet (Versiege-
lung).

Fur die Weidenutzung wird von einer maximalen Anzahl von 5 Pferden ausgegangen, da fir die
Pferde in Ausbildung keine Weidenutzung vorgesehen ist. Die Bedingungen der Nachpflege sind
im Hinweis Nr.7 geregelt.

Name

BBG Baumgruppe

BLR Ruderalgebisch
SE néhrstoffreiche Stillgewédsser
GMB Aufgelassenes Frischgriiniand
PER artenarmer Ziemasen
PHY Siedlungsgebisch nicht September 218

Sonstige landwirtschattliche

oDs Bebauungsplan Nr. 4 der Gemeinde Warnow

OBD Brachfiache der Dorfgebiete "Eickhof Horses" in der Ortslage Eickhof

[ Kizraniage Biotoptypenkartierun

WXS  |Laubholzbestand heimischer Arten| - - > - y 2 S— e “ o rd Lortatasds
(R)  somnetmender [ = i R —

Abb.: Luftbild mit eingetragenen Biotoptypen und Versiegelungen (Kartengrundlage Gaia MV)
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Tabelle 1.1. Biotopwert

Biotop Name WS
BEX Feldgehdlz, einheimische 3
Arten
BBG Baumgruppe
BLR Ruderalgebtisch 3
SE nahrstoffreiche Stillgewasser 3
GMB |Aufgelassenes Frischgrunland 2
PER artenarmer Zierrasen 0
PHY Sledlulng.sgebusch nicht 0
heimischer Arten
oDS Sonstige Iallndwmschaftllche 0
Betriebsanlage
OBD Brachflache der Dorfgebiete 1
OSK Klaranlage 0
WXS Laubholzbestand heimischer 5
Arten
Tabelle 2.2 Flachenubersicht
Biotop Flache m? neu m? Bemerkung
Sonstige landwirtschatftliche
oDs Betriebsanlage (Bestand, 4.122,00 3.142,70 Bestand \ersiegelt
versiegelt)
Sonstige landwirtschaftliche Entsieqeluna in
oDSs Betriebsanlage (Bestand, 677,50 OgBD 9
versiegelt)
Sonstige landwirtschaftliche Entsiegeluna in
OoDs Betriebsanlage (Bestand, 301,80 GgMB g
versiegelt)
Bestandsdurchlauf,
PER artenarmer Zierrasen 6.368,00 2.905,00 teilweise
Beweidung
PER Longierflache mit Tribline 2.925,00 Umwandlung
PER Roundpen 50,00 Umwandlung
PER 2x Paddocks 404,00 Umwandlung
PER Pool 84,00 Versiegelung
. Beweid d
OBD Brachflache der Dorfgebiete 6.150,00 4.780,00 eweldung der
Brache
OBD Hofflache / Garten Neubau 500,00 Umwandlung
OBD Terrasse / Carport 200,00 Versiegelung
OBD Zufahrt in 3m Breite 270,00 Teilversiegelung
OBD Baufeldresene 400,00 Versiegelung
WXS Laubholzbes';‘t?tgg heimischer 1.360,00 1.360,00 Bestandsdurchlauf
BFX Feldgeholiférrl]hemlsche 3.240,00 3.240,00 Bestandsdurchlauf
SE nahrstoffreiche Stillgewasser Bestandsdurchlauf
GBM  |Aufgelassenes Frischgriiniand| 10.760,00 | 10.760,00 | BeStandsdurchlauf
, Beweidung
Gesamt 32.000,00 32.000,00
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Die Lage der vom Eingriff betroffenen Biotoptypen in wertvollen, ungestérten oder vorbelasteten
R&umen wird Uber Zu- bzw. Abschléage des ermittelten Biotopwertes bertcksichtigt (Lagefaktor).

Tabelle 3
Lage des Eingriffsvorhabens Lagefaktor

< 100 m Abstand zu vorhandenen Stérquel- | 0,75
len* / zwischen Stérquellen

* Als Storquellen sind zu betrachten: Siedlungsbereiche, B-Plan-Gebiete, alle StralRen und voll-
versiegelten landliche Wege, Gewerbe- und Industriestandorte, Freizeitanlagen und Wind-
parks

Fur Biotope, die durch einen Eingriff beseitigt bzw. verandert werden (Funktionsverlust), ergibt
sich das Eingriffsflachenéquivalent durch Multiplikation aus der vom Eingriff betroffenen Flache
des Biotoptyps, dem Biotopwert des Biotoptyps und dem Lagefaktor.

Fur die Umwandlungen des Zierrasens (PER), der Brache (OBD) in unbefestigten Sandflachen
sowie die zusatzliche Teil-/Versiegelung der Brache wurde eine Biotopbeseitigung eingestellt.

Tabelle 4
Flache [m?] Eingriffsflachenéquivalent
des fur Biotopbeseitigung bzw.
betroffenen |Biotop- [Lage- Biotopveranderung [m?2
Biotoptyp [Lage Biotoptyps  |wert faktor EFA]
PER artenarmer Zierrasen | 3.463,00 1,0 0,75 2.597,25
Brachflache der
oBD Dorfgebiete 137000 | ;5 | 075 1.541,25
Summe 4.833,00 4.138,50

Neben der Beseitigung und Veranderung von Biotopen kdnnen in der Nahe des Eingriffs gele-
gene Biotope mittelbar beeintrachtigt werden (Funktionsbeeintrachtigung), d.h. sie sind nur noch
eingeschrankt funktionsfahig. Soweit gesetzlich geschiitzte Biotope oder Biotoptypen ab einer
Wertstufe von 3 mittelbar beeintrachtigt werden, ist dies bei der Ermittlung des Kompensations-
bedarfes zu bericksichtigen. Da die Funktionsbeeintrachtigung mit der Entfernung vom Eingriffs-
ort abnimmt, werden zwei Wirkzonen unterschieden, denen als Maf? der Funktionsbeeintrachti-
gung ein Wirkfaktor zugeordnet wird (Tabelle). Die rdumliche Ausdehnung (Wirkbereich) der
Wirkzonen hangt vom Eingriffstyp ab. Aufgrund der geforderten Auszaunung ist fir beide Biotope
keine Funktionsbeeintrachtigung einzustellen und es erfolgt keine Bericksichtigung. Da zu ro-
dende Baume nach dem Baumschutzkompensationserlass bewertet werden, wird auch fur Alt-
baume kein Wirkfaktor eingestellt.

Tabelle 4
Flache [m?] Eingriffsflachenaquivalent
des fur
betroffenen |Biotop- [Wirk- |Funktionsbeeintréchtigung
Lage Biotoptyp |Biotoptyps  [wert faktor [[m? EFA]
0
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Nahezu alle Eingriffe sind neben der Beseitigung von Biotopen auch mit der Versiegelung bzw.
Uberbauung von Flachen verbunden. Das flhrt zu weiteren Beeintrachtigungen insbesondere
der abiotischen Schutzguter, so dass zusatzliche Kompensationsverpflichtungen entstehen. Des-
halb ist biotoptypunabhéangig die teil-/vollversiegelte bzw. Uberbaute Flache in m2 zu ermitteln und
mit einem Zuschlag von 0,2/0,5 zu bertcksichtigen.

Das Eingriffsflachenaquivalent fur Teil-/Vollversiegelung bzw. Uberbauung wird tiber die mul-ti-
plikative Verknupfung der teil-/vollversiegelten bzw. tberbauten Flache und dem Zuschlag fur
Teil-/Vollversiegelung bzw. Uberbauung ermittelt:

Tabelle 5
Eingriffsflachen-
aquivalent fur Teil-
Uberbaute  [Zuschlag fur  |/Vollversiegelung
Flache in m2 [Teil-/ Vollver-  |bzw. Uberbauung
Lage hier GR siegelung [m2 EFA]
Pool 84,0 0,5 42,0
Terrasse / Carport 200,0 0,5 100,0
Zufahrt 270,0 0,2 54,0
Baufeldresene 400,0 0,5 200,0
954,0 396,0

Aus den unter 2.3 — 2.5 berechneten Eingriffsflachen&quivalenten ergibt sich durch Addition der
multifunktionale Kompensationsbedarf.

Tabelle 6

Eingriffsflachen- | Eingriffsflachen-

aquivalent fur aquivalent fur Teil-
Funktions- be- |/ Voll-versiegelung
eintrachtigung | bzw. Uberbauung

Eingriffsflachen- aqui-
valent fur Biotopbesei-

tigung bzw. Biotopver- Multifunktionaler

anderung [m2 EFA] > D A N Kompensations-
m2 EFA EFA -
[ ] [m2 EFA] bedarf [m2 EFA]
4.138,50 0,00 396,00 4.534,50

Mit dem Eingriffsvorhaben wurden haufig auch sogenannte kompensationsmindernde Maf3nah-
men durchgefihrt. Darunter sind MalRnahmen zu verstehen, die nicht die Qualitat von Kompen-
sationsmafinahmen besitzen, gleichwohl eine positive Wirkung auf den Naturhaushalt haben,
was zur Minderung des unter Pkt. 2.6 ermittelten Kompensationsbedarfs fiihrt. Die Beschreibung
und Bewertung der kompensationsmindernden Malnahmen ist der Anlage 6 zu entnehmen.

Es werden die Entsiegelungen als kompensationsmindernde MalRnahmen festgesetzt. Die Wert-
faktoren ergeben sich aus dem Wert der umgebenden Biotope.
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Tabelle 7
Flache der
kompensations- Flachenaquivalent der
mindernden Wert der kompensations- |Leistungs- |kompensationsmindernden
MalRnahme MafRRnahme mindernden MaRnahme |faktor MaRnahme [m2 FA]
Entsiegelung in
GMB 301,80 3,50 0,50 528,15
Entsiegelung in
OBD 677,50 2,00 0,50 677,50
1.205,65

Als hochintegrativer Ausdruck landschaftlicher Okosysteme wurde der biotische Komplex zur Be-
stimmung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs herangezogen. Eine verbal-argumenta-
tive Bestimmung des additiven Kompensationsbedarfes ist nicht erforderlich.

Der um das Flachenaquivalent der kompensationsmindernden Maf3nahmen korrigierte multifunk-
tionale Kompensationsbedarf lautet:

Tabelle 8

Flachenaquivalent |Korrigierter
Multifunktionaler |der kompensations- |multifunktionaler
Kompensationsbe|mindernden Kompensations-

darf [m2 EFA] MaRnahme [m2 EFA]|bedarf [m2 EFA]

3.328,85

4.534,50 1.205,65

Es werden Kompensationsmafnahmen notwendig.

Tabelle 9
Flache der | Kompensationswert Kompensations-
Malnahme |der Malinahme Leistungs- flachenaquivalent
Lage [m2] incl. Verknupfung | faktor [m2 KFA]

Aufgrund der Anforderungen sind keine Kompensationsmafinahmen vorgesehen.

Tabelle 10

Kompensations-

wert der MaR3-

nahme (Grundbe-

wertung +Zusatz-
Flache der bewertung +Ent- | Kompensations-
MalRnahme siegelung +Lage- | flachenaquivalent
[m2] zuschlag [m2 KFA]

Es sind keine KompensationsmafRnahmen vorgesehen.
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Okokonto:
Landschaftszonen im Plangebiet:

= nordlich 3 Ruckland der Mecklenburgischen Seenplatte
= s{dlich 4 Hohenrtcken und Mecklenburgische Seenplatte

Landschaftszone Okokonto:
= Rlckland der Mecklenburgischen Seenplatte

Die Reservierungsbestatigung fur das Okokonto Fresendorf DBR 003 (Herstellung von Mager-
grinland aus Acker und dauerhafte Pflege, nérdlich von Fresendorf) tUber 3.329 m2 KFA liegt mit
Datum vom 04.02.2021 und einer Reservierungsfrist bis 04.08.2021 vor.

Der Vertrag wird mit Vorliegen der uNB nachgereicht.

Damit ist der Eingriff ausgeglichen.

6.5 Baumschutz / Baumersatz nach Baumschutzkompensationserlass

Innerhalb der Grenze des Geltungsbereiches sind Baume und Baumgruppen, Gehdlzbiotope ver-
streut vorhanden.

Fur nach § 18 NatSchAG M-V geschuitzte Baume im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind
bei Beweidung mindestens ein Stammschutz und ein Schutz des Wurzelansatzes vorzusehen.
Die Traufflache dient dem Kronenschutz der Baume und darf weder umgebrochen, noch be-
pflanzt werden. Eine erhebliche, ausgleichspflichtige Beeintrachtigung wird daher nicht einge-
stellt. FUr die Baume der beiden Gehdélzbiotope gilt ein generelles Beweidungsverbot.

Der Baum Nr. 1 (Ahorn, nicht geschiitzt nach § 18 NatSchAG M-V) steht unmittelbar am Geb&aude
der alten Tischlerei (zukiinftig geplant: Betriebsleiterwohnung) und soll daher geféllt werden. Die
Kopfweide (Baum Nr. 2, geschitzt nach § 18 NatSchAG M-V) ist am ausbrechen bzw. Stamm-
linge sind ausgebrochen und zwingend wieder auf Kopf zu schneiden, um den Baum dauerhaft
zu erhalten. Der Baum Nr. 3 (Eiche, geschitzt nach § 18 NatSchAG M-V) besitzt einen Druck-
zwiesel mit deutlichen Anzeichen des Versagens (Lange und Tiefe des Risses, keine Anzeichen
einer Kompensation). Aufgrund der Nahe zur geplanten Longierflache ist eine Verkehrssicherheit
nicht gegeben.
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Baum Nr.1 Baum Nr.3

Antrag auf Ausnahme vom Verbot der Beeintrachtigung von geschiitzten Baumen nach § 18
NatSchAG M-V flr:

Eine zu fallende geschiitzte Eiche (Baum Nr.3 - 818 NatSchAG M-V) befindet sich im Geltungs-
bereich. Da eine Kompensationspflicht bei geschiitzten Baumen besteht, ist die Ermittlung und
Bestimmung eines Ersatzes entsprechend Baumschutzkompensationserlass vom 15.10.2007 er-
forderlich.
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Abb.: Luftbild mit zu fallenden, zu képfenden Baumen (Kartengrundlage: Gaia MV)

Nr. Art Anzahl STU [cm] KDM [m] geschatzt Ersatz
3 Eiche 1 127 6 1,0
Summe 1,0

Tabelle: Baumschutzkompensation Einzelbaume
Anlage 1 (STU <150 cm = 1:1; STU 1,50- >250 cm = 1:2; <250 cm = 1:3)

Fur Baumbeeintrachtigungen ist 1 Baum zu pflanzen.

7. Immissionsschutz

In 8 1 BauGB werden die Grundsatze der Bauleitplanung benannt. Demnach soll die Bauleitpla-
nung unter anderem dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern. In Bezug auf die
zu bericksichtigenden allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
kénnen Immissionen durch Larm, Luftschadstoffe und Gerliche eine wichtige Rolle bei der Auf-
stellung von Bauleitplanen spielen. Schadliche Umwelteinwirkungen, die nach Art, Ausmalf3 oder
Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beléastigungen fir die All-
gemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizuflhren, sind zu vermeiden.

7.1. Auswirkungen

Mit der Ausweisung des sonstigen Sondergebietes ,Reiterhof‘ sind die Auswirkungen auf be-
nachbarte Nutzungen zu betrachten und Immissionskonflikte méglichst zu vermeiden bzw. durch
entsprechende Regelungen/Maflinahmen zu lésen.
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Als Beurteilungsgrundlage fur die stadtebauliche Planung dient die DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau®, welche Hinweise zur Bertcksichtigung des Schallschutzes und schalltechnische Ori-
entierungswerte fur Baugebiete bzw. Nutzungsarten enthalt. Die DIN 18005 gibt fur sonstige Son-
dergebiete fur die schalltechnischen Orientierungswerte eine Spanne von 45 dB bis 65 dB (tags)
und 35 dB bis 65 dB (nachts) an, innerhalb der sich je nach Nutzungsart die Schutzbedurftig-
keit/der Storgrad des Sondergebietes bestimmt. Entsprechend der geplanten Nutzung des sons-
tigen Sondergebietes ,Reiterhof* kdnnen fir die immissionsschutzseitige Beurteilung die schall-
technischen Orientierungswerte eines Dorfgebietes nach § 5 BauNVO mit 60 dB tags und 50 dB
bzw. bei Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm 45 dB nachts angenommen werden. Somit lassen
sich aufgrund der rdumlichen Zuordnung des Plangebietes zu den umgebenden relevanten Nut-
zungen

= Wohnbebauung im AufRenbereich, 6stlich angrenzend
= Gewerbliche/landwirtschaftliche Nutzung (Lohunternehmen), westlich angrenzend
= Wohnbebauung im Innenbereich (Ortslage Eickhof), mind. 170m stdwestlich

und deren jeweilige Schutzwirdigkeit keine grundséatzlichen Nutzungskonflikte in Bezug auf Lar-
mimmissionen erwarten.

Die Immission von Luftschadstoffen ist durch die im Sondergebiet zulassigen Nutzungen nicht zu
erwarten. Durch die Haltung von Pferden kdnnen aber Geruchsimmissionen auftreten. Gerliche
ab einer bestimmten Konzentration und Einwirkdauer kénnen durch Verunreinigung der Luft er-
hebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen verursachen und somit schadliche Umweltaus-
wirkungen im Sinne von 8 3 des BImSchG darstellen. In der Technischen Anleitung zur Reinhal-
tung der Luft vom 24. Juli 2002 (TA Luft) wird die Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirkun-
gen durch Gerlche geregelt. Da die TA Luft keine Vorschriften zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen durch Geruchsimmissionen enthalt, sind bis zum Erlass entsprechender bun-
deseinheitlicher Verwaltungsvorschriften die in der Richtlinie zur Feststellung und Beurteilung von
Geruchsimmissionen in Mecklenburg-Vorpommern (GIRL M-V) beschriebenen Regelungen zu
beachten. Fir nicht genehmigungsbedirftige Tierhaltungen kann die GIRL M-V sinngemal3 an-
gewandt werden. Die Genehmigungsbehorde soll zur Beurteilung der Geruchsimmissionssitua-
tion auf die Einhaltung der Absténde nach der einschlagigen VDI-Richtlinie abstellen.

Aufgrund der vergleichsweise geringen Geruchsimmissionen, die durch Pferde verursacht wer-
den sind unter Berlicksichtigung der Schutzbedirftigkeit der angrenzenden Nutzungen keine
grundsétzlichen Nutzungskonflikte in Bezug auf Geruchsimmissionen zu erwarten.

7.2.  Einwirkungen

Als Bestandsnutzungen und maf3gebliche Emissionsquellen in der ndheren Umgebung des Plan-
gebietes ist der westlich angrenzende Standort des landwirtschaftlichen Lohnunternehmens so-
wie die sudlich verlaufende Bahnstrecke Bad Kleinen — Rostock zu beriicksichtigen. Als Zielvor-
stellungen fir die stadtebauliche Planung kdnnen die bereits im vorigen Kapitel 6.1 genannten
schalltechnischen Orientierungswerte herangezogen werden, zudem sind die lmmissionsricht-

bzw—Immissionsgrenzwerte entsprechend der einschidgigen—erwaltungsversehriftenf\erord-

nungen-TA-Larm-(Technische-Anleitung-zum-Schutz-gegen-Larm)-und 16. BImSchV (Verkehrs-
larmschutzverordnung) mit 64 dB (A) tags und 54 dB (A) nachts zu beachten. Diese Werte sind

auch fur die Betriebsleiter-/Betriebspersonalwohnung und die Gasteappartements anzusetzen,
da es sich hierbei ausschlie3lich um betriebsbezogene Wohnnutzungen handelt. Wohnnutzun-
gen wie etwa in Wochenendhaus- oder Ferienhausgebieten, die der Erholung dienen, werden
durch den vorliegenden B-Plan nicht begrindet.

Im Rahmen des Planverfahrens zur Aufstellung des B-Plans Nr. 4 wurde eine LA&rmimmissions-
prognose erarbeitet, um die Auswirkungen vorhandener Larmquellen darzustellen und daraus
abzuleiten, ob bzw. inwieweit MalRnahmen zum Schutz vor LArmimmissionen im Plangebiet er-
forderlich werden. Ausgehend von der benachbarten gewerblichen Nutzung (landwirtschaftliches
Lohnunternehmen) kommt es zu keiner Uberschreitung der Immissionsrichtwerte im Plangebiet,
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jedoch werden die fir den Tag und die Nacht zulassigen Immissionsricht- bzw. -grenzwerte durch
die Beurteilungspegel des Schienenverkehrs an fast allen gewahlten Immissionsorten Uberschrit-
ten. Dementsprechend wurden unterschiedliche Lésungsanséatze betrachtet. Die Reduzierung
der Beurteilungspegel durch eine Schallschutzwand stellte dabei kein akzeptables Ergebnis bei
dem zu erwartenden Kostenaufwand dar. Daher soll besonders auf architektonische Losungen
fur den erforderlichen Schallschutz abgestellt werden. Das gilt neben der Schallddmmung beson-
ders fur die Grundrissgestaltung sowie eine Reduzierung auf eine eingeschossige Bauweise. Um
eine Nutzung von ebenerdigen Aul3enwohnbereichen / Freiflachen am Tag zu verbessern, sollen
besonders abgeschirmte Bereiche (z. B. hinter Geb&duden) genutzt werden. Eine Nutzung der
Freiflachen mit tiber 70 dB (tags) und 60 dB (nachts) soll vermieden werden. Falls notwendig sind
diese Flachen partiell durch gezielte Abschirmung im Nahbereich zu schitzen.

Zur Dimensionierung des passiven Schallschutzes der AulRenbauteile bei der Auslegung der Ge-
baudehdlle fur schutzbedlrftige Raume wurden nach DIN 4109 Larmpegelbereiche bestimmt und
in die Planzeichnung Ubertragen. Ergénzend hierzu werden im Teil B des B-Plans Nr. 4 textliche
Festsetzungen Uber bauliche und sonstige technische Vorkehrungen sowie Malinahmen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
getroffen.

Unter Beachtung der oben genannten Ausflihrungen ist bei der geplanten Nutzung mit keiner
unzulassigen Larmbelastung zu rechnen.

8. Planungsalternativen

Die vorliegende Planung zielt darauf ab, ein planungsrechtliches gesichertes Standortangebot fir
die Pferdehaltung, -zucht und den Reitsport zu schaffen. Die Pferdehaltung hat bei artgerechter
Haltung einen erhdhten Flachenbedarf, der im Innenbereich in der Regel nicht gedeckt werden
kann. Zudem wird durch den B-Plan Nr. 4 ein bereits bebautes Gebiet umgenutzt. Aufgrund der
spezifischen Standortanforderungen und bereits vorhandener notwendiger Anlagen und Weide-
flachen im Plangebiet kommt unter Berlcksichtigung von Vermeidungs- und Verhéltnismanig-
keitsaspekten eine Diskussion von Standortalternativen nicht in Betracht.

9. Flachenbilanz
Nutzung Flache [m?] Flache [%]
Sonstiges Sondergebiet 16.733 51,9
Stral3enverkehrsflache 403 1,2
Grunflachen 10.113 31,3
Waldflachen 5.021 15,6
Geltungsbereich B-Plan 32.270 100
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10. Hinweise

Altlasten/Bodenschutz
Die untere Bodenschutzbehorde des Landkreises Ludwigslust-Parchim erteilte im Rahmen der
Behdordenbeteiligung folgende Hinweise:

Sollte bei Baumalinahmen verunreinigter Boden oder Ablagerungen (Hausmdill, gewerbliche Ab-
falle, Bauschutt etc.) angetroffen werden, so sind diese Abfalle vom Abfallbesitzer bzw. vom
Grundsttickseigentiumer einer ordnungsgemafen Entsorgung zuzufuhren. Diese Abfélle durfen
nicht zur erneuten Bodenverfiullung genutzt werden.

Soweit weiterhin im Rahmen von BaumaRnahmen Uberschussbdden anfallen bzw. Bodenmate-
rial auf dem Grundsttck auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7 BBodSchG Pflich-
tigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen zu treffen. Die Forderun-
gen der 88 10 bis 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom
12.07.1999 (BGBI. | S. 1554) sind zu beachten. Auf die Einhaltung der Anforderungen der DIN
19731 (Ausgabe 5/98) wird besonders hingewiesen.

Die Grundstuckseigentimer und der Inhaber der tats&chlichen Gewalt tiber ein Grundsttick sowie
die weiteren in 8 4 Abs. 3 und 6 des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) genannten Per-
sonen sind verpflichtet, konkrete Anhaltspunkte daftir, dass eine schadliche Bodenveranderung
oder Altlast vorliegt, unverziglich der zustandigen unteren Bodenschutzbehdrde mitzuteilen.
Diese Pflicht gilt bei BaumaRRnhahmen, Baugrunduntersuchungen oder ahnlichen Einwirkungen
auf den Boden und den Untergrund zusétzlich fur die Bauherren und die von ihnen mit der Durch-
fuhrung dieser Tatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter, Sachverstéandige oder Untersu-
chungsstellen.

Werden schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten i. S. d. BBodSchG festgestellt, sind die
Grundsttickseigentimer auf Grundlage von § 2 Gesetz Uber den Schutz des Bodens im Land
Mecklenburg-Vorpommern (Landesbodenschutzgesetz — LBodSchG M-V) verpflichtet, den unte-
ren Bodenschutzbehdrden der Landkreise und kreisfreien Stadte hierliber Mitteilung zu machen.
Bei allen MalZnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodenveranderungen, welche eine
Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Veranderung des Bodens, Verlust von Oberboden,
Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen, vermieden werden.

Das Staatliche Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Mittleres Mecklenburg wies zudem darauf hin,
dass, sofern im Zuge der BaugrunderschlieBung Bohrungen niedergebracht werden, die ausfih-
renden Firmen gegenliber dem LUNG M-V — Geologischer Dienst — meldepflichtig sind.

Denkmalschutz

Fur Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufallig neu entdeckt werden, gelten die Bestimmungen
des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die untere Denkmalschutzbehérde unverziiglich zu be-
nachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Be-
auftragten des Landesamtes in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt
funf Werktage nach Anzeige. Eine Beratung zur Bergung und Dokumentation von Bodendenk-
malen ist bei der zustandigen unteren Denkmalschutzbehdrde bzw. beim Landesamt fir Kultur
und Denkmalpflege, Domhof 4/5, 19055 Schwerin erhaltlich.

Energieversorgung
Fur alle Bau- und Planungsarbeiten an bzw. in der Néahe der Netzanlagen der WEMAG Netz
GmbH ist die ,Schutzanweisung flr Versorgungsleitungen und -anlagen® zu beachten.

Trinkwasserversorgung

Im Bereich des 4 m breiten Schutzstreifens der Trinkwasserversorgungsleitung des WAZ dirfen
fur die Dauer des Bestehens der Leitung keine baulichen Anlagen errichtet oder sonstige Einwir-
kungen, die den Bestand und den Betrieb der Leitung gefahrden kénnen, vorgenommen werden
(dazu gehort z. B. auch die Bepflanzung mit Baumen und Hecken). Die Aul3engrenzen des
Schutzstreifens werden bestimmt durch die Lage der Leitung, deren halbierter Achsabstand
grundsatzlich unter der Mittellinie des Schutzstreifens verlauft.
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StralRenverkehr

Das Amt fur Stral3enbau und Verkehr (SG Straf3enverkehr) wies im Rahmen der Behdrdenbetei-
ligung darauf hin, dass bei MaRnahmen, die Auswirkungen auf den 6ffentlichen Stral3enverkehr
haben, grundsatzlich von einer maximalen halbseitigen Stral3ensperrung auszugehen ist, um
eine zusatzliche Beeintrachtigung des flie3enden Verkehrs auf ein Minimum zu beschrénken.
Rechtzeitig vor Beginn der Baumafinahmen, die sich auf den Stral3enverkehr auswirken, hat die
bauausfuhrende Firma nach § 45 Abs. 6 StVO unter Vorlage eines Verkehrszeichenplanes von
der zustandigen Stral3enverkehrsbehoérde die Anordnung nach § 45 Abs. 1 — 3 StVO dariber
einzuholen, wie ihre Arbeitsstelle abzusperren und zu kennzeichnen ist, ob und wie der Verkehr,
auch bei teilweiser StralRensperrung, zu beschréanken, zu leiten und zu regeln ist, ferner ob und
wie sie gesperrte Straf3en und eventuelle Umleitungen zu kennzeichnen hat. Sie hat diese An-
ordnung zu befolgen und Lichtzeichenanlagen zu bedienen. Der Antrag ist vollstéandig ausgefullt
und regelmafig 2 Wochen vor Baubeginn einzureichen. Der Antrag nach 8 45 Abs. 6 StVO istim
Internet unter landkreis-rostock.de als pdf-Datei abrufbar. Ein eventueller Markierungs- und Be-
schilderungsplan ist rechtzeitig vor Verkehrsfreigabe der zusténdigen Stralenverkehrsbehdrde
zur Anordnung vorzulegen.
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