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Teil 1 Stadtebaulicher Teil

1. Planungsanlass und Planungserfordernis

Die Gemeinde Warnow liegt im Nordwesten des Landes Mecklenburg —
Vorpommern im Landkreis Nordwestmecklenburg und wird durch die Stadt
Grevesmdihlen, als zustandige Verwaltung fur das Amt Grevesmuhlen-Land, mit
Sitz in Grevesmilhlen verwaltet. Die Gemeinde hat eine Grof3e von ca. 1.575
ha. Der Hauptort der Gemeinde ist der Ort Warnow. Bossow, Gantenbeck,
GroRRenhof und Thorstorf gehéren als weitere Orte zur Gemeinde Warnow. In

der Gemeinde Warnow leben etwa 634 Einwohner (Stand 31.12.2021)1.

Die Gemeinde Warnow ist durch die N&he zur Stadt Grevesmihlen ein
attraktiver Wohnstandort. Dabei ist der Gemeindehauptort Warnow als
Hauptstandort der Wohnfunktion und von Gewerbe- und Handwerksbetrieben
auszubauen. In Warnow gibt es im Bereich des Technikstltzpunktes
Mdoglichkeiten fir eine gewerbliche Nutzung. Die Gemeinde Warnow wird
dariiber hinaus von der Landwirtschaft gepréagt. In der Gemeinde wird eine
ausgewogene Entwicklung von Gewerbe- und Handwerksbetrieben,

landschaftlichen Betrieben sowie Tourismus angestrebt.

Es besteht in der Gemeinde Warnow die Notwendigkeit der Bereitstellung neuer
Flachen fur Wohnbebauung und es ist zwingend erforderlich, einen neuen
Standort fur die Eigenversorgung vorzubereiten. Die Gemeinde Warnow hat
den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 5 fiir das Gebiet ,Zum

Steinberg“ in ihrer Sitzung am 15.08.2018 gefasst. Die Flachen

Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde Warnow wurden
bisher nicht realisiert. Die Realisierung einer Wohnbebauung ware seit dem
Inkrafttreten der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 im Jahr 2006 moglich
gewesen. Dies ist nicht erfolgt und der Gemeinde fehlen die fir eine

Wohnbebauung vorgesehenen Baugrundstiicke. Die Gemeinde

entschieden, eine andere und fir die Gemeinde verfligbare Flache zur
Sicherung des Eigenbedarfs fir eine Wohnbebauung zu entwickeln. Es handelt
sich um die Flache ,Am Steinberg®, die mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 5 planungsrechtlich vorbereitet werden soll. Der geplante
neue Standort fir Wohnbebauung grenzt an einen bereits vorhandenen
Wohnstandort an und erweitert diesen. Innerhalb dieser Flache besteht die
Mdoglichkeit zeitnah und kurzfristig 18 Baugrundstiicke planungsrechtlich

vorzubereiten.

Mit der Vorbereitung des Wohnstandortes innerhalb des Bebauungsplanes
Nr.5 wird ein Teil der Baugrundstiicke im Bebauungsplan Nr. 1 unter
Bertcksichtigung des derzeitigen Bearbeitungsstandes zuriickgenommen. Die
Flachen im Bebauungsplan Nr. 1 stehen nicht vollstandig fiir die Vorbereitung
und Realisierung zur Verfliigung und ein Vorhabentrager ist derzeit nicht mit der
Vorbereitung der Flachen beschaftigt. Entsprechend der Abwagung der
Gemeinde am 15.08.2018 erfolgt eine Ricknahme von ca. 17 Baugrundstticken
im Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1. Der
Flachennutzungsplan wird entsprechend fiir die 3. Anderung des

1 Statistisches Amt M-V: Bevolkerungsstand der Kreise, Amter und Gemeinden 2021
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Bebauungsplanes Nr. 1 gemdR den dargestellten Zielsetzungen

Parallelverfahren geéndert. Aufgrund der Darstellung von Dorfgebieten im
Flachennutzungsplan auf Teilen der Flachen des Bebauungsplanes wird davon
ausgegangen, dass Grundzige der baulichen Entwicklung und der
Zielsetzungen der Gemeinde durch den Bebauungsplan Nr. 5 nicht berihrt sind
und die Entwicklung noch als entwickelt aus dem Flachennutzungsplan
betrachtet werden kann; gleichwohl wird der Flachennutzungsplan im Rahmen

seiner 5. Anderung angepasst.

Der Bebauungsplan Nr. 5 grenzt unmittelbar an die bebaute Ortslage an und
erganzt diese. Es ist beabsichtigt Grundstiicke unmittelbar am vorhandenen,
teilweise bereits befestigten und teilweise unbefestigten Weg vorzubereiten und
in erster und zweiter Reihe zu erschliel3en. Urspringlich war im Entwurf die
ErschlieBung Uber den Ausbau des zwar nicht rechtlich gesicherten aber
genutzten Weges hinter den unbebauten Grundstiicksteilen der bebauten
Grundstiicke des Hauslerberges vorgesehen. Diese Konzeption andert sich mit
dem erneuten Entwurf. Hier wird eine neue ErschlieBungsstralle, die die auf
gemeindeeigenen Flachen vorbereiteten Grundstiicke erschlief3t, hergestellt.
Die hinterliegenden Grundstiicke des Hauslerberges kénnen Uber Stichwege an
die neu zu errichtende offentliche StraRe angebunden werden. Die Gemeinde
sichert hier entsprechend Flachen, sodass spaterhin eine Regelung mit dem
privaten Grundstiickseigentimer am H&uslerberg erfolgen kann. Die Absichten
fur die Realisierung der Vorhaben auf den hinterliegenden Grundstiicken des
Hauslerberges sind unterschiedlich und gehen nicht ausschlielRlich von einer
unmittelbaren Realisierung aus. Es wird aus Sicht der Gemeinde von einem
langerfristigen  Realisierungszeitraum fur diese funf Baugrundstiicke

ausgegangen.

Der absehbare und vordringliche Bedarf an Wohngrundstiicken kann mit dieser
Planung abgesichert werden. Die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist zur
Sicherung des Wohnbedarfes der Bevdlkerung erforderlich, da die Flachen im
Geltungsbereich derzeit teilweise als AufRenbereich nach § 35 BauGB zu
beurteilen sind. Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 5 sollte zun&chst im
Verfahren nach § 13b BauGB erfolgen. Da diese Mdglichkeit nach der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts vom 18.07.2023 nicht mehr

moglich ist, wird der Bebauungsplan im Regelverfahren aufgestellt.

2. Allgemeines

2.1  Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich in 6stlicher Angrenzung an die vorhandene
Bebauung hinter dem ,Hauslerberg" (K18) zwischen der StralRe

~Schiefmurschlag” und “Bauerntrift”.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 wird gemaR

Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan wie folgt begrenzt:

- im Norden: durch den Weg Schiefmurschlag,

- im Suden: durch den Weg Bauerntrift,

- im Osten: durch Flachen fir die Landwirtschatft,

- im Westen: durch die riickwéartige Bebauung der Grundstiicke 6stlich

der StralR3e Hauslerberg Nr. 12, Nr. 11, Nr.10, Nr. 9a, Nr. 9 und Nr. 8 sowie

durch die bebauten Grundstiicke Hauslerberg Nr. 7a, Nr. 6a und Nr. 5.

Planungsstand: Beschlussvorlage Satzung 18.09.2024
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Die ruckwartigen Grundsticksbereiche der Grundsticke Hauslerberg Nr. 8,

Nr.9, Nr.9a, Nr.10, Nr.11, und Nr.12 wurden im Zuge
Verfahrensumstellung (als es um die Umstellung auf das Verfahren nach § 13b

der

BauGB ging) in den Plangeltungsbereich mit einbezogen. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes wurde mit dem Beschluss Uber den Entwurf erweitert

und die hinter liegenden Grundstiicke am Hauslerberg, die noch nicht bebaut

sind, wurden mit in den Plangeltungsbereich einbezogen.
Die Flache des Geltungsbereiches umfasst ca. 3,92 ha.

Mit der Beschlussfassung Uber den erneuten Entwurf 2022 anderte sich das
Plangebiet in seiner Abgrenzung nicht. Es &nderten sich lediglich die inneren

Aufteilungen und Zuordnungen fur das Gebiet.

© GeoBasis-DE/M-V

E " ‘. B . b w0 | AT
Abb. 1: Geltungsbereich (rot) der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 5 der
Warnow fir das Gebiet ,,Zum Steinberg“, Orthofoto tiberlagert mit Flurstiicken

-

Gemeinde

(ohne Mafstab, Quelle: Herausgeber: GeoBasis-DE/MV; dl-de/by-2-0, Abruf: 18.06.2020, mit

eigener Bearbeitung, PBM)

Mit dem 2. Erneuten Entwurf werden die Anforderungen unter Bertcksichtigung
des Urteils vom 18.07.2023 fir das Regelverfahren bertcksichtigt und beachtet;

inhaltliche Anderungen ergeben sich kaum.

2.2 Plangrundlage

Als Plangrundlage dient der Lage- und Héhenplan im Maf3stab 1:500, mit dem
Hohenbezugssystem DHHN92 und dem Lagebezugssystem ETRS89/UTM33,
erstellt durch das Vermessungsbiro Holst und Krahmer, Grevesmuihlen, mit

Stand vom 25.04.2019, ergdnzt mit Stand vom 06.12.2021.

2.3 Bestandteile des Bebauungsplanes

Zum Planstand Vorentwurf erfolgte die Darstellung des stadtebaulichen
Konzeptes; im Weiteren wurden die nachfolgenden Entwiirfe entsprechend der

PlanzV gefertigt.

Planungsstand: Beschlussvorlage Satzung 18.09.2024
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2.4

3.1

Die Satzung Uber den Bebauungsplanes Nr. 5 der Gemeinde Warnow besteht
aus:

- Teil A - Planzeichnung im MalR3stab 1 : 1.000 mit der Planzeichenerklarung,
- Teil B - Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan sowie

- der Verfahrensubersicht.

Dem Bebauungsplan wird diese Begrindung mit Umweltbericht, in der Ziele,
Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Planes dargelegt werden,
beigefugt.

Wesentliche Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr.5 der Gemeinde
Warnow fur das Gebiet ,Zum Steinberg® werden folgende wesentlichen
Rechtsgrundlagen zugrunde gelegt:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geadndert durch Artikel 11 des
Gesetzes vom 08. Oktober 2022 (BGBI. | S. 1726).

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der  Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geédndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 1990) vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 15.
Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033).

- Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V)
vom 13. Juli 2011, verkiindet als Artikel 1 des Gesetzes Uber die
Kommunalverfassung und zur Anderung weiterer kommunalrechtlicher
Vorschriften vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Juli 2019 (GVOBI. MV S. 467).

- Gesetz tber Naturschutz und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. Teil |
Nr. 51, S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. Juli
2022 (BGBI. I. S. 1362).

- NatSchAG M-V - Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur
Ausfihrung des Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfihrungs-
gesetz) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S. 66), zuletzt gedandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228).

Einordnung in Ubergeordnete und ortliche Planungen

Ubergeordnete Planungen

Landesraumentwicklungsprogramm_ M-V _und Regionales Raumentwicklungs-
programm Westmecklenburg

Die Ziele der Raumordnung ergeben sich aus den Vorgaben des
Landesraumentwicklungsprogramm LEP M-V vom 27. Mai 2016 und den
Vorgaben des Regionalen Raumentwicklungsprogramms Westmecklenburg

Planungsstand: Beschlussvorlage Satzung 18.09.2024 11
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(RREP  WM) vom  31. August 2011. Die  Vorgaben des
Landesraumentwicklungsprogramms sind im Regionalen
Raumentwicklungsprogramm konkretisiert und ausgeformt.

Die Gemeinden haben ihre Bauleitplane gemaR 8 1 Abs. 4 BauGB den Zielen
der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Fir die Gemeinde Warnow
gelten folgende Ziele und Grundséatze der Raumordnung und Landesplanung:
Die Gemeinde Warnow ist dem Mittelzentrum Grevesmuhlen zugeordnet und
liegt in einem landlichen Raum. L&ndliche R&ume sollen so gesichert und
weiterentwickelt werden, dass sie einen attraktiven und eigenstandigen Lebens-
und Wirtschaftsraum bilden und der dort lebenden Bevdlkerung einen
bedarfsgerechten Zugang zu Einrichtungen und Angeboten der
Daseinsvorsorge ermdglichen, LEP-Programmsatz 3.3.1 (2) (G).

Die Neuausweisung von Siedlungs- und Verkehrsflachen soll landesweit
reduziert werden. Dabei soll die Siedlungsentwicklung vorrangig auf zentrale
Orte gemal den Programmsatze 4.1 (1) (G) und 4.1 (2) (G) konzentriert
werden. Der Innenentwicklung ist der Vorrang einzuraumen.

In Gemeinden ohne zentral6rtliche Funktion ist die Ausweisung neuer
Wohnbauflachen auf den Eigenbedarf zu beschranken, LEP-Programmsatz
4.2.(2) (2), was mit dieser Planung berlcksichtigt wird. Aufgrund der fehlenden
Flachenverfligbarkeit innerhalb der Ortslage erfolgt die Ausweisung von
Wohnbauflachen in  Angrenzung und Arrondierung der vorhandenen
Wohnbebauung. Der geplante Wohnstandort schliel3t unmittelbar an die
vorhandene Wohnbebauung an und erfullt in angemessener Weise die
raumordnerischen Anforderungen insbesondere an die Lage innerhalb der
vorhandenen Siedlungsstruktur. Dies dient der Starkung der Gemeinde und
verhindert gleichzeitig eine Zersiedlung des landlichen Raumes. Das Vorhaben
entspricht den Programmsétzen 4.1 (5) (Z) LEP M-V und 4.1 (2) (Z) RREP WM,
wonach neue Siedlungsflachen in Anbindung an die Ortslage auszuweisen
sind.?

Im Rahmen der landesplanerischen Abstimmung hat das Amt fir Raumordnung
und Landesplanung Westmecklenburg am 19.10.2018 mitgeteilt, dass unter
Beriicksichtigung der Reduzierung von Flachen im Rahmen der 3. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 1 den Zielen des Bebauungsplanes Nr. 5 zugestimmt
wird und diese raumordnerisch mitgetragen werden. Die Gemeinde geht hierbei
davon aus, dass die Flachen, die im Bebauungsplan Nr. 1 noch vom Schulsteig
erschlossen werden, auch weiterhin fur die Entwicklung der Wohnbebauung am
Gemeindezentrum genutzt werden kénnen.

Die Gemeinde Warnow befindet sich in einem Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft
(4.5 (3) (G) LEP M-V und 3.1.3 (1) (G) RREP WM). Durch die Planung werden
keine Ackerbauflachen fiir Wohnbebauung in Anspruch genommen, sodass die
Belange der Landwirtschaft durch die Planung nicht berihrt werden.

Die Gemeinde befindet sich in Angrenzung an das Vorranggebiet Naturschutz
und Landschaftspflege ,Santower See“ (6.1(6) (Z) LEP M-V und 5.1 (4) (2)
RREP WM), welches durch die Planung aus Sicht der Gemeinde Warnow nicht
nachteilig berthrt wird.

2" Landesplanerische Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 5 ,Zum Steinberg" i.V.m. mit der 5.
Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Warnow zum Vorentwurf vom 23.05.2019

Planungsstand: Beschlussvorlage Satzung 18.09.2024 12
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Gemal der landesplanerischen Stellungnahme des Amtes fir Raumordnung
und Landesplanung Westmecklenburg vom 23.05.2019 stehen der Planung
keine Ziele der Raumordnung und Landesplanung entgegen. Im Rahmen der
3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde Warnow wurde der
erhdhte Eigenbedarf der ortsansassigen Wohnbevolkerung bereits
nachgewiesen. Die raumordnerische Bewertung liegt fur eine Ricknahme von
17 Baugrundstiicken aus dem Geltungsbereich der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 sowie eine Bereitstellung von 12 Baugrundstiicken im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 vor.® Durch die im Rahmen der
Verfahrensumstellung erfolgte Einbeziehung von Innenbereichsgrundstiicken
sowie eine im Laufe des Planverfahrens erfolgte Neubewertung der
Grundstucksaufteilung, ist von 18 Grundstiicken auszugehen Dies gleicht sich
mit der Reduzierung von Bauflachen (Ricknahmen von 17 Baugrundstticken) in
der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 aus. Die Riicknahme von Flachen
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde
Warnow ist weiterhin vorgesehen und ergibt sich auch aus der naturraumlichen
Ausstattung, die sich zwischenzeitlich entwickelt hat. Aus Sicht der Gemeinde
kann daher weiterhin eine Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung
und Landesplanung hergestellt werden.

Auch im Rahmen der Stellungnahme vom 19.03.2021 wird die Vereinbarkeit der
Planung mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und
Landesplanung bestatigt. Diese Zustimmung gilt mit der Stellungnahme zum
Vorentwurf vom 23.05.2019 und zum Entwurf vom 19.03.2021 entsprechend
fort.

o
. N e — . )
4 . o,

o~ w

Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 5
| der Gemeinde Warnow

"W} Q‘

Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft Vorranggebiet Naturschutz und Landschaftspflege

Vorbehaltsgebiet Tourismus Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege

Abb. 2: Auszug aus der Karte der raumordnerischen Festlegungen des LEP M-V

3"' Landesplanerische Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 5 ,Zum Steinberg“ i.V.m. mit der 5.
Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Warnow zum Vorentwurf vom 23.05.2019
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(Ohne MafRstab, Quelle: Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern,

24. Mai 2016, mit eigener Bearbeitung, PBM)

I I
b 'Kfﬁ,_ - 3

Geltungsbereich des
o4 Bebauungsplanes Nr. 5
~=| der Gemeinde Warnow

Vorranggebiel Naturschulz und
Landschaftspflege

Vorranggebiet Maturschutz und Regional bedeutsames
Landschaftspflege auf Gewdissem Radroutennetz

I

Veorbehaltsgebist Landwirtschaft

Stand:

Abb. 3: Auszug aus der Karte des RREP WM

(Ohne Maf3stab, Quelle: RREP WM 2011, Stand: August 2011, mit eigener Bearbeitung, PBM)

Im Rahmen ihrer Stellungnahme vom 21.03.2023* hat das Amt fir
Raumordnung und Landesplanung der Gemeinde Warnow mitgeteilt, dass die
Zustimmung vom 19.03.2021 weiterhin fort gilt. Da die Gemeinde gemaR den
textlichen Festsetzungen im erneuten Entwurf die Zahl der Wohnungen in den
Einzelhdusern auf maximal 2 WE festgelegt hat, ist gemafl Anforderung des
Amtes fir Raumordnung und Landesplanung sicherzustellen, dass die
maximale Anzahl von 18 WE nicht Uberschritten wird. Die Gemeinde hat sich
mit diesem Sachverhalt beschéftigt. Im Zuge der Auswertung der
Stellungnahmen zum erneuten Entwurf wurde durch die Gemeinde festgelegt,
dass maximal 1 WE je Gebaude hergestellt werden darf. Darliber hinaus

werden Vorgaben zu den zu realisierenden Grundsticksgrof3en getroffen,

damit

die Zielvorgabe des Amtes fir Raumordnung und Landesplanung zur Sicherung

von 18 WE eingehalten werden kann.

Gutachtliches Landschaftsprogramm M-V und Gutachtlicher

Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg

In dem Gutachtlichen Landschaftsprogramm M-V 2003 werden folgende
Aussagen fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 der Gemeinde

Warnow getroffen:

- Hinsichtlich des Bodenpotentials sind Lehme/Tieflehme
(grundwasserbestimmt und/oder staunal3, > 40% hydromorph) mit einer

hohen bis sehr hohen Bewertung dargestellt.

4 Stellungnahme Amt fir Raumordnung Landesplanung 21.03.2023

Planungsstand: Beschlussvorlage Satzung 18.09.2024
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- Die Grundwasserneubildung hat in dem Bereich des Bebauungsplanes
Nr. 5 eine mittlere Bedeutung (Durchschnitt: 10-15% Versickerung des
Niederschlages). Das nutzbare Grundwasserdargebot besitzt eine sehr

hohe Bedeutung mit mehr als 10.000 m3/a.
- Das Landschaftsbildpotential wird mit gering bis mittel bewertet.

- Bereich mit guter ErschlieBung durch Wanderwege fur das Natur- und

Landschaftserleben.

- Der terrestrische Naturraum wird durch die Endmoréne charakterisiert.

Aus dem Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg (Erste

Fortschreibung, September 2008) werden fir den Bereich

des

Bebauungsplanes Nr. 5 der Gemeinde Warnow keine Aussage getroffen. Dem
Vorhaben stehen keine Zielsetzungen des Gutachtlichen

Landschaftsrahmenplans Westmecklenburgs entgegen.

3.2 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Warnow verfligt seit Februar 1997 tber einen rechtswirksamen

Flachennutzungsplan  sowie Uber rechtswirksame Anderungen

des

Flachennutzungsplanes. Zur Umsetzung der Planziele ist die 5. Anderung des
Flachennutzungsplanes erforderlich. Im derzeit rechtswirksamen
Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 als
Dorfgebiet (MD) und als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Die im

Zusammenhang der Aufstellung des  Bebauungsplanes  Nr.

5

zuriickzunehmende Flache im Geltungsbereich der 3. Anderung des

Bebauungsplanes Nr. 1 ist als allgemeines Wohngebiet dargestellt.

Die mit dem Bebauungsplan Nr. 5 beabsichtigte Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebietes gemal’ § 4 BauNVO kann daher nicht oder nur teilweise aus den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Warnow gemaf § 8
Abs. 2 Satz 1 BauGB entwickelt werden. Gleichwohl geht die Gemeinde davon

aus, dass durch die bisherig vorgenommenen Darstellungen

im

Flachennutzungsplan die Grundzige der baulichen Entwicklung nicht berihrt
sind. Eine Anpassung des Flachennutzungsplanes wird in dem dafir laufenden
Verfahren der 5. Anderung ohnehin vorgenommen. Dariiber hinaus besteht mit
der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes das Erfordernis, Bauflachen im
Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.1 dauerhaft

zurickzunehmen.

Die Gemeinde Warnow hatte urspriinglich von der Mdglichkeit des § 13a Abs. 2
Nr. 2 BauGB im Verfahren nach § 13b BauGB Gebrauch gemacht und wollte

den Flachennutzungsplan fir dieses Planverfahren berichtigen.

Im Zusammenhang mit der langfristigen Bauleitplanung hat

die

Gemeindevertretung der Gemeinde Warnow am 06.03.2019 die Einleitung des
Verfahrens zur 5. Anderung des Flachennutzungsplanes und den Vorentwurf
der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen. Dieses Verfahren
wird im Rahmen der Aufhebung/ Teilaufhebung im Rahmen der 3. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde Warnow fortgefuhrt. Die Gemeinde
Warnow geht grundsatzlich davon aus, dass fir die Flachen im Bebauungsplan
Nr. 5 eine Vereinbarkeit mit den Ubergeordneten Zielen der Raumordnung und
Landesplanung gegeben ist. Auch Grundziige der baulichen Entwicklung, die
im Flachennutzungsplan bereits dargestellt sind, werden nicht beruhrt.
Unabhingig davon wird das Verfahren zur Aufstellung der 5. Anderung des

Flachennutzungsplanes fortgefihrt.

Planungsstand: Beschlussvorlage Satzung 18.09.2024
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Der Landkreis hat die Umstellung des Verfahrens auf das Regelverfahren in
seiner Stellungnahme begrift. Unter Berlcksichtigung der bisherigen
Darstellungen im Flachennutzungsplan fur den Bereich des B-Planes Nr. 5 als
Dorfgebiet wurde die Festsetzung des allgemeinen Wohngebietes beurteilt. Es
wurde festgestellt, dass das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB
geregelt ist. Somit bedarf der Bebauungsplan keiner Genehmigung. Der

Bebauungsplan wird dem Landkreis angezeigt.
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Abb. 4: Auszug aus dem rechtswirksamen Fléchehnutzungsplan (2. Anderung) mit Darstellung

des Plangeltungsbereiches, Quelle: Gemeinde Warnow, mit eigener Bearbeitung

4, Stadtebauliche Bestandsaufnahme

4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt am nordéstlichen Siedlungsrand der Gemeinde Warnow.
Die Flachen im ostlichen Teilbereich des Plangeltungsbereichs sind bislang
nach 8 35 BauGB zu beurteilen. Im westlichen Teilbereich werden die
rickwartigen Grundsticksflachen der Grundstiicke am Hauslerberg, die zu der
im Zusammenhang bebauten Ortslage gehdren mit in den Plangeltungsbereich

einbezogen.

Die GroRe des Plangebietes umfasst ca. 3,92 ha. Im raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen die Flurstiicke 15, 18 und 19 im
Eigentum der Gemeinde Warnow sowie das Flurstlick 32 in privatem Eigentum
der Flur 2 der Gemarkung Warnow ganz oder teilweise. Rickwartige Teile der
Grundsticke in privatem Eigentum Hauslerberg Nr. 8 (Flurstick 26), Nr. 9
(Flurstuick 24), Nr. 9a (Flurstuck 23), Nr. 10 (Flurstick 22), Nr. 11 (Flurstiick 20)
und Nr. 12 (Flursttick 17/2) wurden im Zuge der erfolgten Verfahrensumstellung

in den Plangeltungsbereich mit einbezogen.

Planungsstand: Beschlussvorlage Satzung 18.09.2024
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Die Flachen, fir die der Bebauungsplan Nr. 5 aufgestellt wird, sind im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan nur teilweise als Bauflachen dargestellt.
Die Gemeinde Warnow wollte urspriinglich von der Mdglichkeit des § 13a Abs.
2 Nr. 2 BauGB Gebrauch machen und den Flachennutzungsplan berichtigen;
unter Berlcksichtigung des Urteils des Bundesveraltungsgerichts vom
18.07.2023 ist dies jedoch nicht mehr mdglich. Die Anderung des
Flachennutzungsplanes wird fortgefiihrt; gleichwohl geht die Gemeinde davon
aus, dass der Bebauungsplan als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
betrachtet werden kann — Grundziige der Flachennutzungsplanung werden
nicht beriihrt. Der Anderungsbereich der weiterhin in Aufstellung befindlichen 5.
Anderung des Flachennutzungsplanes ist mit insgesamt 20,57 ha wesentlich

gréRer bemessen, da neben der Neuausweisung von Bauflachen,

die

Ricknahme von Bauflachen und die Anpassung der gemeindlichen
Entwicklungsziele der tatsachlich erfolgten Entwicklung im Ortsteil Warnow
dargestellt wird. Das Verfahren zur 5. Anderung des Flachennutzungsplanes
wird unabh&ngig von der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 5 durchgefuhrt.

4.2 Stadtebaulicher Bestand

Westlich des Plangeltungsbereiches, entlang der StraRe ,Hauslerberg” (K18),
wird der stadtebauliche Bestand durch kleinteilige Wohnbebauung gepragt. Die
Gebaude in diesem Bereich stellen sich als heterogen gestaltete,
eingeschossige Einzel- und Doppelhauser mit sowohl Sattel-, Walm- als auch
Krippelwalmdéachern dar. Die Gebdude sind in der Regel traufstéandig
ausgerichtet, vereinzelt findet sich auch eine giebelstandige Ausrichtung. Die
Déacher der Hauptgebdude sind mit Harteindeckung im roten bis rotbraunem
oder grauen bis dunkelgrauen Farbspektrum gedeckt. Nebenanlagen befinden

sich bis auf wenige Ausnahmen auf3erhalb der Vorgartenbereiche.

Im sidlichen Teil des Plangeltungsbereiches befindet sich ein bestehendes
Wohngebaude (Hauslerberg Nr. 4; Flurstiick 32, Flur 2, Gemarkung Warnow)
mit dazugehoérigen Nebenanlagen. Das Hauptgebaude ist eingeschossig mit
ausgebautem Satteldach in rétlicher Harteindeckung. Das Gebaude ist hell
verputzt. Daran grenzen unbebaute und als Pferdekoppel genutzte Flachen an
(Flurstiick 19). Die im Zuge der erfolgten Verfahrensumstellung in den
Plangeltungsbereich einbezogenen, rickwartigen Grundstiicke 6stlich der
Stral3e ,Hauslerberg” (K18) werden bisher als Gartenland fir die zugehdrigen

Wohngebaude genutzt.

‘ iz;\;_

&I L e R i o gy
Foto 1: Stadtebaulicher Bestand in der

Foo 2: Stédtebaulicher Bestand westlich des
Umgebung des Plangebietes, Stralle Plangebietes Hauslerberg Nr. 6a und Nr. 7a,

LHauslerberg" (K18), Blick nach Sudwesten Blick nach Suden, Wohnhaus Hauslerberg Nr. 4
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4.3

4.4
441

Im Siden und Osten grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an den
Plangeltungsbereich an. Nordlich des Plangeltungsbereiches befindet sich ein
ehemaliger Landwirtschaftsbetrieb, der eine Umwandlung zum Gewerbebetrieb
erfahrt. Die Zufahrt zu diesem Betrieb erfolgt aus nérdlicher Richtung
unabhangig von der Zufahrt zum Plangebiet. Die im Zusammenhang mit dieser
Nutzung entstehenden immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen werden im
Zuge der Aufstellung der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 5 untersucht
und beachtet. (Siehe Gliederungspunkt 11.)

Naturraumlicher Bestand

Die Flachen, welche sich 6stlich des vorhandenen unbefestigten Weges
befinden, die fur die Bebauung vorgesehen sind, werden als Pferdekoppel oder
teilweise zur Lagerung von landwirtschaftlichem Geréat genutzt. Die Flachen
sind teilweise als Wiesenflachen intensiv genutzt worden. Die einbezogenen
Flachen westlich des unbefestigten Weges werden als
Gartenflachen/Schafweide genutzt. Innerhalb des Plangeltungsbereiches
befindet sich im Osten ein verbuschtes und verlandetes Gewésser mit
umsadumenden Geholzen. Als sudliche und 0&stliche Abgrenzung des
Plangebietes sind gesetzlich geschiitzte Feldhecken vorhanden. Der
Plangeltungsbereich umfasst keine fir Ackerbau genutzten, landwirtschaftlichen
Flachen.

Foto 3 und Foto 4:  Naturraumlicher Bestand des Plangebietes, Blick nahNordoste

Schutzgebiete-Schutzobjekte
Internationale Schutzgebiete

Es befinden sich européische Schutzgebiete (Natura2000-Gebiete) im ndheren
Umkreis des Vorhabens. Das GGB ,Santower See“ (DE 2133-301) befindet
sich etwa 300 m siudwestlich des Plangebiets. Das GGB ,Wald- und
Kleingewasserlandschaft Everstorf* (DE 2133-303) befindet sich in ca. 1,30 km
Entfernung.

Aufgrund der Entfernung des Plangebietes zum GGB ,Santower See“ und der
bereits vorhandenen Wohnbebauung in Angrenzung an das GGB ,Santower
See” sind keine erheblichen Beeintrachtigungen durch das Planvorhaben zu
erwarten. Die Vertraglichkeit der Planung mit den Schutz- und Erhaltungszielen
des GGB “Santower See” (DE 2133-301) wurde im Rahmen einer FFH-
Vorprifung nachgewiesen. Diese wurde als separates Dokument erstellt und ist
Anhang zu dieser Begriindung. Die untere Naturschutzbehodrde vertritt in ihrer
Stellungnahme zum Entwurf aufgrund der konkreten Lage des Plangebietes
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und der geplanten Nutzungen keine gegenteilige Auffassung.® Die Erweiterung
des Plangeltungsbereiches um die Verlangerung der vorhandenen
StraBenverkehrsflachen der Stralen ,Schiefmurschlag” und ,Bauerntrifft* hat
keine Auswirkungen auf die vorliegende FFH-Vorprifung. Es handelt sich

hierbei um bestehende StraRen und vorhandene Wege.
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.

Abb. 5: Ubersicht iiber die FFH-Gebiete in der Umgebung des Plangebietes

(M: 1:25.000, Quelle: WMS_MV_DTK, GeoBasis-DE/MV; dl-de/by-2-0 und MV Schutzgebiete

GDI WMS, © LUNG MV (CC BY-SA 3.0), Abruf: 28.07.2020, mit eigener Bearbeitung)

4.4.2 Nationale Schutzgebiete

Das Naturschutzgebiet Santower See, Nummer: 269, beginnt ungefahr 260 m
stdwestlich des Plangeltungsbereiches. Das 251 ha groRe Naturschutzgebiet
dient der dauerhaften Erhaltung, Pflege und Entwicklung eines mesotrophen bis
schwach eutrophen Klarwassersees und der diesen See umgebenden
Verlandungsbereiche. Das Naturschutzgebiet dient dartiber hinaus dem Erhalt
und der Pflege der innerhalb des Naturschutzgebietes vorhandenen
Lebensraumtypen von gemeinschaftlichem Interesse "Kalkreiche Niedermoore"
und "Magere Flachlandmahwiesen (Alopecurus pratensis, Sanguisorba
officinalis)" gemal Anhang | der Richtline 92/43/[EWG des Rates vom 21. Mai
1992 zur Erhaltung der naturlichen Lebensrdume sowie der wildlebenden Tiere
und Pflanzen (ABI. EG Nr. L 206 S. 7), zuletzt geandert durch die Richtlinie des
Rates 97/62/EG vom 27. Oktober 1997 (ABI. EG Nr. L 305 S. 42) sowie dem
Schutz der Vorkommen und Lebensrdume der Bauchigen Windelschnecke als
Tierart von gemeinschaftlichem Interesse gemald Anhang Il der genannten

Richtlinie.®

5 Landkreis Nordwestmecklenburg, untere Naturschutzbehdrde, Stellungnahme zum Entwurf vom

18.03.2021

6 Verordnung uber das Naturschutzgebiet "Santower See" vom 7. Januar 2003, GVOBI. M-V

2003, S. 123
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4.4.3

Aufgrund der Entfernung und der Art der Schutzzwecke sind aus Sicht der
Gemeinde Warnow keine negativen Auswirkungen durch das Vorhaben auf die
nationalen Schutzgebiete zu erwarten.

Fauler

Hlil!..fl

NATURSCHUTZGEBIETE und Pflegezone BR ELB 12/2016 0 100 200 300m

Naturschutzgebiet
.

Abb. 6: Ubersicht iiber die nationalen Schutzgebiete in der Umgebung des Plangebietes
(M: 1:10.000, Quelle: WMS_MV_DTK, GeoBasis-DE/MV; dl-de/by-2-0 und MV Schutzgebiete
GDIWMS, © LUNG MV (CC BY-SA 3.0), Abruf: 28.07.2020, mit eigener Bearbeitung)

In der relevanten Umgebung des Plangebietes befinden sich keine
Landschaftsschutzgebiete.

Geschutze Biotope

Innerhalb des Plangeltungsbereiches befinden sich folgende, auf der

nachfolgenden Karte dargestellte und gemafR § 20 NatSchAG M-V geschutzte

Biotope:

- (1) NWMO08842, permanentes Kleingewasser; verbuscht; Staudenflur,
Gesetzesbegriff: Stehende Kleingewasser, einschl. der Uferveg.

- (2) NWMO08832, Hecke, Gesetzesbegriff: Naturnahe Feldhecken

- (3) NWMO08849, Hecke; strukturreich, Gesetzesbegriff: Naturnahe
Feldhecken

Die Biotope sind nicht Teil der fir eine Bebauung vorgesehenen Flachen. Die
gemalR Kartenportal Umwelt M-V des LUNG dargestellte Feldhecke
(NWMB8832) stellt sich gemal aktueller Kartierung 2020 sudlich des Weges
.Bauerntrifft* nur noch als geschiitzte Feldhecke dar. Der Feldheckenabschnitt
am sudlichen Plangebietsrand ist aufgrund der geringen Lange nicht mehr als
geschutztes Biotop einzustufen.

Durch das Vorhaben entstehen keine direkten Eingriffe in gemall § 20
NatSchAG M-V geschitzt Biotope. Mit der Bebauung bisher unbebauter
Flachen ist von Funktionsbeeintrachtigungen (mittelbare Beeintrdchtigungen)
auf gemal 8§ 20 NatSchAG M-V geschitzte Biotope auszugehen. Fir die
Eingriffe durch mittelbare Beeintréachtigungen in geschiitzte Biotope wurde eine
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Eingriffs- und Ausgleichsbilanz erstellt (siehe Gliederungspunkt 13.1 der
Begriindung).

In einem Umkreis von 200 m um den Plangeltungsbereich befinden sich

folgende, auf der beigefligten Karte dargestelliten und gemaR § 20 NatSchAG

M-V geschitzten Biotope:

- (4) NWMO08803, permanentes Kleingewasser, Gesetzesbegriff: Stehende
Kleingewasser, einschl. der Uferveg.

- (5) NWMO08797, Hecke; luckiger Bestand/ lickenhaft, Gesetzesbegriff:
Naturnahe Feldhecken

- (6) NWMO08830, Hecke; auf Wall gepflanzt, Gesetzesbegriff: Naturnahe
Feldhecken

- (7) NWMO08828, Hecke; strukturreich; Uberhalter, Gesetzesbegriff:
Naturnahe Feldhecken

- (8) NWMO08851, Feldgehdlz; Weide, Gesetzesbegriff: Naturnahe
Feldgehdlze

- (9) NWMO08880, permanentes Kleingewasser; Gehdlz; Weide; Kopfbaum,
Gesetzesbegriff: Stehende Kleingewasser, einschl. der Uferveg.

Aufgrund der Entfernungen und der Art der Schutzzwecke entfaltet die
Umsetzung der Planung aus Sicht der Gemeinde Warnow keine Auswirkungen
auf die umliegenden Biotope.

£ | 4

'(II ” l
L
Plangeltungsbereich
BIOTOPE (gesetzlich geschiitzt)
Feuchtbiotop Trockenbictop Kiistenbiotop
Gewdésserbiotop Gehdlzbiotop Blockpackung

Abb. 7: Lage der gesetzlich geschiitzten Biotope
(M: 1:10.000, Quelle: WMS_MV_DTK, GeoBasis-DE/MV; dl-de/by-2-0 und MV Biotope WMS,
© LUNG MV (CC BY-SA 3.0), Abruf: 28.07.2020, mit eigener Bearbeitung, PBM)
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51

Planverfahren

Anwendung des Regelverfahrens

Das Verfahren zur Aufstellung der Satzung tber den Bebauungsplanes Nr. 5
der Gemeinde Warnow sollte aufgrund der ursprunglich geltenden Rechtslage
als Verfahren der Einbeziehung von Aul3enbereichsflachen in das
beschleunigte Verfahren nach 8§ 13b BauGB durchgefuhrt werden.

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Angrenzung an den bebauten
Siedlungsbereich der Gemeinde Warnow und stellt eine Arrondierung und
Erweiterung des vorhandenen Wohnstandortes dar. Die Gemeinde wird die
derzeit landwirtschaftlich genutzte Flache (Grinland) einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung zufihren. Es handelt sich hierbei um eine
unbebaute Flache in Angrenzung an die bebaute Ortslage. Die Flache befindet
sich somit im Anschluss an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil. Die
Einbeziehung von Auf3enbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren war
bis zum Urteil des Bundesverwaltungsgerichts durch die zeitlich befristete
Regelung des § 13b BauGB gegeben. Die Gemeindevertretung der Gemeinde
Warnow hat am 15.08.2018 die Aufstellung des Bebauungsplanes fir das
Gebiet ,Zum Steinberg” im zweistufigen Regelverfahren beschlossen. In ihrer
Sitzung am 18.12.2019 fasste die Gemeindevertretung den Beschluss zur
Verfahrensumstellung fur das zu fuhrende Verfahren nach § 13b BauGB. Der
Beschluss zur Verfahrensumstellung wurde am 24.12.2019 ortsiblich bekannt
gemacht. Das Verfahren wurde damit vor dem 31.12.2019 férmlich eingeleitet
und sollte und konnte dementsprechend nach 8§ 13b BauGB durchgefuhrt
werden. Das Verfahren der Einbeziehung von AulRenbereichsflachen in das
beschleunigte Verfahren nach § 13b BauGB wurde mit Artikel 1 des
Baulandmobilisierungsgesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 2939) verlangert.
Mit der ortsiiblichen Bekanntmachung der erneuten Offentlichkeitsbeteiligung
zum erneuten Entwurf wurde den Verfahrensanforderungen gentige getan und
die Weiterfihrung des Verfahrens nach 8§ 13b BauGB wurde bis zum
31.12.2022 ortsiiblich bekannt gemacht.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Warnow hat auf der Grundlage des
geltenden BauGB das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 5
bis zur Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts nach den Vorschriften
des § 13b BauGB - Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das
beschleunigte Verfahren - durchgefihrt.

Nach dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG, Urteil vom
18.07.2023 - 4 CN 3.22 [ECLI:DE:BVerwG:2023:180723U4CN3.22.0]) ist § 13b
BauGB mit Art. 3 Abs. 1 und 5 der Richtlinie 2001/42/EG uber die Prufung der
Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme (SUP-Richtlinie)
unvereinbar (Leitsatz).

Die Gemeinde Warnow hatte die Verfahrensart nach 8§ 13b BauGB gewahlt
(und einen Verfahrenswechsel vollzogen), um die vom Gesetzgeber erdffnete
Mdglichkeit, vorrangig Wohnbebauung umzusetzen, zu nutzen.

Im Planverfahren wird der 2. erneute Entwurf flr die Beteiligung genutzt.
Hierbei wird die Umweltprufung durchgefiihrt und ein Umweltbericht erstellt. Der
Umweltbericht enthalt eine Eingriffs-/ Ausgleichsregelung, die mit Ausgleichs-
und ErsatzmalRnahmen verbunden ist. Es ist eine erneute Beteiligung der
Offentlichkeit und der Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréager
offentlicher Belange durchzufiihren.

Das Bebauungsplanverfahren des Bebauungsplanes Nr. 5 fir das Wohngebiet
~Am Steinberg“ wird von dem bisher nach den Vorschriften des § 13b BauGB
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5.2

gefuhrten Verfahren der Einbeziehung von AufRenbereichsflachen in das
beschleunigte Verfahren auf das zweistufige Regelverfahren umgestellit.

Zusétzlich zu den bisher erstellten Entwurfsunterlagen sind der Umweltbericht
und die Eingriffs-/Ausgleichsregelung zu erstellen.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde stellt fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 Dorfgebiete (MD) und Fléachen fur
die Landwirtschaft dar.

Verfahrensdurchfihrung

Die Gemeinde Warnow hat am 15.08.2018 die Aufstellung des
Bebauungsplanes fir das Gebiet ,,Zum Steinberg“ beschlossen.

Aufgrund der Planungsanzeige vom 04.10.2018 wurde die Landesplanerische
Stellungnahme vom  19.10.2018 zur Planung abgegeben. Unter
Beruicksichtigung der Reduzierung von Flachen in der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 wird den Zielen des Bebauungsplanes Nr. 5
zugestimmt und diese werden raumordnerisch mitgetragen. Die Zielsetzung des
Planes wird unter Berlicksichtigung der Anpassung des Flachennutzungsplanes
beflirwortet, um insbesondere Einheimischen die Mdglichkeit der Neubebauung
in ihrem Ort zu geben.

Auf der Grundlage der landesplanerischen Stellungnahme hat die Gemeinde
Warnow das Planverfahren fortgefiihrt und den Vorentwurf zum Bebauungsplan
in ihrer Sitzung am 06.03.2019 beschlossen und fir die friihzeitige Beteiligung
der Behodrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
BauGB und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB bestimmt. Der
Aufstellungsbeschluss und die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurden
ortsuiblich bekannt gemacht. Der Vorentwurf der Satzung Uber den
Bebauungsplan Nr. 5 fur das Gebiet ,Zum Steinberg“ und der Vorentwurf der
Begriindung lagen gemal § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 02.05.2019 bis
einschliel3lich 04.06.2019 in der Amtsverwaltung des Amtes Grevesmiuhlen-
Land zur Einsichtnahme 6ffentlich aus.

Die Gemeinde Warnow hat die Grundziige ihrer Planungsabsicht mit den
Behorden, Tragern offentlicher Belange und der Offentlichkeit abgestimmt. Im
Ergebnis der Auswertung der Stellungnahmen zum Vorentwurf fasste die
Gemeindevertretung in ihrer Sitzung am 18.12.2019 den Beschluss zur
Verfahrensumstellung. Im Aufstellungsbeschluss hatte die Gemeindevertretung
den Beschluss gefasst, den Bebauungsplan im zweistufigen Regelverfahren
aufzustellen. Im Ergebnis des Beteiligungsverfahrens zum Vorentwurf und unter
Zugrundelegung der Stellungnahme des Landkreises fasst die Gemeinde
Warnow den Beschluss, das Verfahren als Bebauungsplan unter Einbeziehung
von AufB3enbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren nach § 13b BauGB
ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB fortzufiihren.
In diesem Zusammenhang wurde der Plangeltungsbereich um die riickwartigen
Grundstuicksbereiche der Grundstiicke Hauslerberg Nr. 8, 9, 9a, 10, 11 und 12
erganzt. Der Beschluss zur Verfahrensumstellung, der veranderte
Plangeltungsbereich und die Beteiligung der Offentlichkeit entsprechend den
Vorgaben des § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB wurden ortsiblich bekannt gemacht.

Die Offentlichkeit wurde zusétzlich zu dem bereits erfolgten Verfahren nach § 3
Abs. 1 BauGB uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen
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Auswirkungen der Planung und die Verfahrensumstellung beteiligt. Die
entsprechenden Planunterlagen lagen in der Zeit vom 21.01.2020 bis
einschliel3lich 04.02.2020 in der Amtsverwaltung des Amtes Grevesmiuhlen-
Land zur Einsichtnahme o6ffentlich aus. Eine erneute Beteiligung der berihrten
Behdrden und Trager offentlicher Belange erfolgte nicht. Hier wurden die
Erkenntnisse aus dem Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB zugrunde
gelegt.

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 19.08.2020 die
Entwurfsunterlagen des Bebauungsplanes gebilligt und zu Auslegung bestimmt.
Die Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB fand im Zeitraum vom
19.01.2021 bis einschlieRlich 02.03.2021 in der Amtsverwaltung des Amtes
Grevesmuhlen-Land statt. Es wurden Stellungnahmen von Birgern zu den
Entwurfsunterlagen wéhrend der Offentlichkeitsbeteiligung abgegeben.

Mit Schreiben vom 01.02.2021 wurden die beriihrten Behdrden und sonstige
Tréger offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt und um Abgabe
einer Stellungnahme gebeten. Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange haben Stellungnahmen abgegeben.

Die eingegangenen die Stellungnahmen der Offentlichkeit, der Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange sowie der Verbande 2zu den
Entwurfsunterlagen wurden durch die Gemeindevertretung der Gemeinde
Warnow in ihrer Sitzung am 21.09.2022 geprift und abgewogen. Die zu
bertcksichtigenden Ergebnisse der Abwagung wurden in die Planunterlagen
eingearbeitet. Dies fuhrte zu einer erneuten Auslegung der Planunterlagen.

Im Zusammenhang mit den Er6rterungen mit den privaten angrenzenden
Grundstiickseigentimern hat sich eine Veranderung des stadtebaulichen
Konzeptes ergeben. Danach ist eine verénderte ErschlieRungskonzeption
vorgesehen, die sowohl die Belange der Gemeinde als auch die Belange der
privaten Grundstiickseigentiimer des Hauslerberges beachtet.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Warnow hat in ihrer Sitzung am
06.12.2022 die erneuten Entwurfsunterlagen des Bebauungsplanes gebilligt
und zur erneuten Auslegung bestimmt.

Die Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB fand im Zeitraum vom
17.01.2023 bis einschlieBlich 28.02.2023 in der Amtsverwaltung des Amtes
Grevesmuhlen-Land statt. Es wurden keine Stellungnahmen von der
Offentlichkeit abgegeben.

Mit Schreiben vom 01.02.2023 wurden die bertihrten Behdrden und sonstige
Tréager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt und um Abgabe
einer Stellungnahme gebeten. Die Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher
Belange haben  Stellungnahmen  abgegeben. Die eingegangenen
Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie
der Verbande zu den Entwurfsunterlagen (erneuter Entwurf) wurden durch die
Gemeindevertretung der Gemeinde Warnow in ihrer Sichtung am 25.10.2023
geprift und abgewogen. Die zu beriicksichtigenden Ergebnisse der Abwagung
wurden in die Planunterlagen eingearbeitet. Unter Bericksichtigung der
Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts ist die Verfahrensumstellung auf
das Regelverfahren erfolgt. Nachdem das Bundesverwaltungsgericht am
18.07.2023 die Anwendung der Verfahren nach 8§ 13b BauGB ausgeschlossen
hat, ist das Verfahren im Regelverfahren nach dem BauGB durchzuftihren. Die
Gemeindevertretung der Gemeinde Warnow hat in ihrer Sitzung am 25.10.2023
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sowohl den Beschluss zur Verfahrensumstellung auf das Regelverfahren als
auch den Beschluss Uber den 2. Erneuten Entwurf des Bebauungsplanes

gebilligt und diesen zur erneuten Auslegung bestimmt.

Der Landkreis hat fur die Durchfiihrung der Verfahrensschritte darauf
hingewiesen, dass gemal § 4a Abs. 4 BauGB die Bekanntmachung und die

Unterlagen zusatzlich in das Internetportal des Landes (Bau-

und

Planungsportal M-V) einzustellen sind. Hierzu verweist der Landkreis auf sein
Schreiben vom 10.03.2022. Die Bereitstellung der Unterlagen im Internetportal

wird durch die Verwaltung veranlasst. Die Anforderungen sind
Hauptsatzung entsprechend zu regein.

in der

Die Gemeinde Warnow hat die Hinweise zur Vero6ffentlichung im Internet des
Amtes Grevesmuhlen-Land und in das zentrale Internetportal des Landes in

ihren Verfahrensvermerken zur Planaufstellung beachtet.

Die Offentlichkeitsbeteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB i.V. mit § 3 Abs. 2
BauGB fand nach Bekanntmachung in der Zeit vom 1. Februar 2024 bis
einschliel3lich 5. Marz 2024 im Bauamt des Amtes Grevesmuhlen-Land, Haus

2, 1. OG, Rathausplatz 1, 23936 Grevesmuhlen wéhrend

der

Bekanntmachungszeiten statt. Die Unterlagen wurden in das zentrale
Internetportal und in das Internet der Stadt und Verwaltung Grevesmiihlen
eingestellt. Die Behorden und TOB wurden mit Schreiben vom 30.01.2024 (iber
die Durchfilhrung des Verfahrens der Offentlichkeitsbeteiligung und der

Beteiligung als Trager offentlicher Belange unterrichtet.

Die Gemeinde Warnow hat im Rahmen des Stellungnahmeverfahrens und im
Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung Stellungnahmen der Behérden und TOB

und der Nachbargemeinden erhalten sowie Einwendungen der Offentlichkeit.

Im Rahmen der Offentlichkeit wurden Anregungen vorgetragen, die den
Grundsatz der Planungsabsicht betroffen haben. Die Gemeinde hat
entschieden, die planungsrechtlichen Voraussetzungen unter Beriicksichtigung
der Anforderungen an die Bereitstellung dringend erforderlichen Wohnraumes

vorzubereiten. Die Umweltbelange  wurden im Rahmen

des

Planaufstellungsverfahrens Uberprift und Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen
werden geregelt. In Bezug auf Baularm ist davon auszugehen, dass die
Gesetze und Verordnungen einzuhalten sind. Die Gemeinde halt also an ihrer
Zielsetzung fest. Die Gemeinde wird sowohl nachhaltig und umweltvertraglich
als auch unter angemessenem Einsatz der Haushaltsmittel mit dem Standort
umgehen und eine Ergdnzung der Wohnbebauung in Warnow an dem Standort

vorbereiten.

Auf der Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde Warnow wurde der

Beschluss Uber die Abwagung eingegangener Anregungen
Stellungnahmen, der Abwagungsbeschluss gefasst.

und

In der Zwischenzeit wurden die Anforderungen an zusatzliche und veranderte
Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen sowie Ausnahmegenehmigungsverfahren
und an die erforderlichen Erschlieungsvertrage geregelt. Hierzu gehdrte, dass
der ErschlieBungsvertrag mit dem Zweckverband entsprechend abzuschlieRen
ist. Die Bewertungen von Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen auf eigenen
Flachen der Gemeinde sind umzusetzen. Hierzu sind die Voraussetzungen und

die Genehmigungen der Behorde eingeholt worden.

Auf der Grundlage des Satzungsbeschlusses der Gemeindevertretung der
Gemeinde Warnow vom............ wird die Satzung bekanntgemacht und dem

Landkreis als zustandiger Behorde entsprechend angezeigt.
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6. Planungsziele und Planungsalternativen

6.1 Planungsziele

Planungsziel besteht in der Vorbereitung eines Wohnstandortes durch
Arrondierung und Erweiterung der vorhandenen Bebauung 06stlich der Stral3e
.Hauslerberg" (K18). Der Wohnstandort soll der Deckung des Eigenbedarfes
der Bevolkerung der Gemeinde Warnow dienen und die vorhandene
Infrastruktur beriicksichtigen. Die Ortslage soll durch die Entwicklung von
Bauflachen arrondiert werden. Es war beabsichtigt, Grundstlicke unmittelbar
am vorhandenen, teilweise bereits befestigten und teilweise unbefestigten Weg
vorzubereiten und in erster und zweiter Reihe zu erschliel3en. Mit dem erneuten
Entwurf ergibt sich eine veranderte Planungssituation. Die als Weg genutzte,
jedoch nicht rechtlich gesicherte und gewidmete Wegeflache, wird nicht fur die
ErschlieBung genutzt. Die Gemeinde verandert das Konzept dahingehend, dass
eine neue StralBe fur die neu zu bebauenden Grundstiicke des Gebietes
hergestellt wird. Die Anbindung der rickwartigen Grundstlicksteile der
Grundsticke am Hauslerberg wird dennoch gesichert und bericksichtigt. Zu
gegebenem Zeitpunkt und auf Veranlassung der privaten
Grundstiickseigentimer kann eine Bebauung realisiert werden. Die Belange
und Anforderungen der rickwartigen ErschlielBung dieser Grundstiicke sollen

Uber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte geregelt werden.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung von
insbesondere Wohngebauden zu schaffen, soll die Flache als allgemeines
Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt werden. Es ist beabsichtigt,

Grundstticke fur die Bebauung mit ortstypischen Einzelhdausern vorzubereiten.

6.2 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept der Gemeinde Warnow fiir den Bebauungsplan
Nr. 5 sieht die Errichtung von dem Dauerwohnen dienenden Einzelhausern in
offener Bauweise vor. Die Gebdude sollen vorrangig der Deckung des
Wohnbedarfs der Bevolkerung der Gemeinde Warnow dienen und héchstens
zwei Wohnungen je Gebaude umfassen. Sattelddcher, Walmdacher und
Krippelwalmdacher sind als ortstypische Dachformen der Hauptgebaude
vorgesehen. Die Dachneigungen sollen fir die westlich an der zukinftigen
ErschlieBungsstralle gelegenen Hauptgebadude mit einer Dachneigung von 38°
bis 46° und 6stlich der zukinftigen ErschlieBungsstrale mit einer Dachneigung
von 25° bis 38° zulassig sein. Neben einer stadtebaulichen Strukturierung des
Plangebietes wird der Ubergang zur freien Landschaft beriicksichtigt.
Einschrankungen in Bezug auf die Nachhaltigkeit der Bebauung werden nicht

getroffen.

Die Gemeinde sieht in ihrem stadtebaulichen Konzept eine zweifache
Anbindung an die StralRe ,Hauslerberg” (K18) tiber die StralRen ,Bauerntrift* und
~Schiefmurschlag” vor. Es ist eine offentliche Erschlie3ungsstraf3e zwischen
den StraBen ,Bauerntrift* und ,Schiefmurschlag® als Einbahnstral3e
vorgesehen. Die verkehrliche Anbindung der Grundstiicke in zweiter Reihe, es
handelt sich nunmehr um diejenigen privaten Grundstiicke, die in zweiter Reihe
der vorhandenen Bebauung am Hauslerberg liegen, erfolgt Gber private Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte. Millbehaltersammelplatze fur diese Grundsticke

sind an der o¢ffentlichen Erschlie3ungsstral3e vorgesehen.
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6.3

Anstelle der Zielsetzung gemafld Entwurfsvorlage vom 19.08.2020 ist es nicht
mehr vorgesehen, die vorhandene StralRe an den Grundstiicken Hauslerberg
Nr. 6a und Nr. 7a in nordliche Richtung zu verlangern. Die Gemeinde hat hier
ihr Konzept verandert und bericksichtigt eine neue Planstralle. Die neue
PlanstraRe wird um eine Grundstiickstiefe in Ostliche Richtung verlegt. Somit
kénnen die von der Gemeinde fiir die Neubebauung vorbereiteten Grundstiicke
direkt an die offentliche StralRe angebunden werden. Hingegen verbleibt die
Maoglichkeit, die rickwartigen privaten Grundsticksflachen der Hausnummern 8
bis 12 des Hauslerberges uber Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
anzubinden.

Die Gemeinde Warnow sieht dieses stadtebauliche Konzept leistungsfahiger an
und fahrt das Verfahren entsprechend fur das veréanderte Konzept durch. Mit
dem veranderten Konzept ist es moglich, kurzfristige Bedarfe der Bereitstellung
von Wohngrundstiicken in der Gemeinde zu sichern.

Nach Aussage der zustandigen Amtsverwaltung fir die Gemeinde Warnow
handelt es sich bei den Flachen hinter den Grundstiicksflachen Hauslerberg Nr.
8 bis Nr. 12 um Flachen, die im Eigentum der Gemeinde liegen, jedoch nicht als
Wegeflachen gewidmet sind. Insofern ist eine dauerhafte Nutzung als Weg
nicht gesichert und eine Entwidmung hier nicht erforderlich. Es kann nach
Aussage der zustandigen Amtsverwaltung auch kein Recht abgeleitet werden,
diese Flachen fir eine Wegenutzung zu beanspruchen. Unter Berticksichtigung
des veranderten Zielkonzeptes wurde mit dem erneuten Entwurf das erneute
Beteiligungsverfahren durchgefihrt.

Durch die externen Kompensationsmallnahmen eKM1, eKM2 sowie eKM1-
plus, eKM2-plus und eKM3 kann der Ausgleich vollstandig innerhalb des
Gemeindegebietes erbracht und realisiert werden. Die Gemeinde behalt sich
vor, die externe Malnahme im Bedarfsfall durch eine andere geeignete
MalRnahme auszutauschen.

Die Ableitung von Niederschlagswasser erfolgt Uber eine unterirdische
Leitungstrasse und einen Graben (auRerhalb des Plangebietes) Richtung
Suden in das Gewasser Il. Ordnung Nr. 0:War8/1. Gleichzeitig wird Uber diese
Leitung eine Zisterne zur Léschwasserversorgung des Plangebietes gespeist.

Planungsalternativen

Das Planungsziel der Gemeinde Warnow besteht in der Absicherung des
Eigenbedarfes der Bevolkerung der Gemeinde an Wohnbauflachen, die der
Gemeinde zur Verfligung stehen. Dies ist mit den Uberwiegenden Flachen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 mdglich.

Bis dahin war die Realisierung einer Wohnbebauung im Bebauungsplan Nr. 1
moglich gewesen. Die Wohnbebauung im Bebauungsplan Nr. 1 ware seit dem
Inkrafttreten der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde
Warnow im Jahr 2006 moglich gewesen. Eine Umsetzung dieser Planung ist
bislang nicht erfolgt. Die Flachen stehen nicht vollstandig fir die Vorbereitung
und Realisierung zur Verfigung und es ist kein Vorhabentrager derzeit mit der
Vorbereitung der Flachen beschaftigt. Eine zuklnftige Bebauung dieser
Wohnbauflachen ist auch unter Beachtung der naturrdumlichen Entwicklung auf
der Flache fur die Gemeinde Warnow nicht absehbar. Die Gemeinde hat daher
entschieden, einen Teil der Bauflachen im Bebauungsplan Nr. 1
zurickzunehmen. Eine andere, fur die Gemeinde verfiigbare Flache zur
Sicherung des Eigenbedarfs an Wohnbaugrundstiicken soll entwickelt werden.

Planungsstand: Beschlussvorlage Satzung 18.09.2024 27



Satzung lber den Bebauungsplanes Nr. 5 der Gemeinde Warnow fiir das Gebiet ,Zum Steinberg"“

7.1

Auf den dbrigen Flachen haben sich naturraumliche Veranderungen ergeben,
die den Erhalt von Gehdolzen favorisieren.

Alternativ zu den Flachen innerhalb des Plangeltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 5 sind fir die Gemeinde Warnow bis auf kleinere Licken
in den landlichen Ortsteilen der Gemeinde keine weiteren Flachen zur
Entwicklung von Wohngrundstiicken verfuigbar. Fir andere Flachen im
westlichen und dstlichen Ortsbereich bieten sich derzeit keine gesicherten und
kostengunstigen ErschlieBungsvoraussetzungen an. Die Gemeinde stellt daher
den Bebauungsplan Nr. 5 fir das Gebiet “Zum Steinberg" auf.

Das innere ErschlieBungskonzept des Bebauungsplanes Nr. 5 bertcksichtigt
vorrangig die direkte Anbindung der gemeindlichen Grundstiicke, die fur die
Bebauung vorbereitet werden. Das innere ErschlieBungskonzept hat sich
gegeniuber dem Entwurf geéndert. Es lasst auch weiterhin die Moglichkeiten far
die Anbindung der privaten Grundstiicke zu. Unter Bericksichtigung der
Abstimmungen und Erérterungen im Zusammenhang mit der Realisierung von
Vorhaben auf den privaten Grundstiicken hat sich die Gemeinde dazu
entschieden, das Konzept entsprechend zu andern. Die Gemeinde kann ihre
Ziele umsetzen; daneben ist auch die Realisierung der Ziele und Absichten auf
den hinterliegenden privaten Grundsticken des Hauslerberges unabhangig
moglich.

Inhalt des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO, 8 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO)

Textliche Festsetzung 1.1

In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind allgemein zuldssig:

- Wohngebdude mit Wohnungen die der dauerwohnlichen Nutzung durch
Personen dienen, die ihren Lebensmittelpunkt in der Gemeinde Warnow
haben, nicht hingegen Zweitwohnungen,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden L&aden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Textliche Festsetzung 1.2

In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind gemall 8§ 1 Abs. 5
BauNVO Raume oder Gebéude, die einem standig wechselnden Kreis von
Gasten gegen Entgelt voribergehend zur Unterkunft zur Verflgung gestellt
werden und die zur Begrindung einer eigenen Hauslichkeit geeignet und
bestimmt sind (Ferienwohnungen im Sinne 8§ 13a BauNVO) unzulassig.

Begrundung
Fir die Gemeinde Warnow besteht das Planungsziel in der Schaffung von

zusatzlichen Kapazitaten fur die Dauerwohnnutzung der eigenen Bevdlkerung.
Die Entwicklung von Hauptwohnungen steht daher im Vordergrund, Neben- und
Ferienwohnungen werden durch Festsetzungen ausgeschlossen. Die
Gemeinde Warnow hat dem Gesichtspunkt, dass im Plangeltungsbereich dem
Dauerwohnen Vorrang einzurdumen ist, Rechnung getragen und die
Grundsticke hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung als allgemeine
Wohngebiete festgesetzt. Die Gemeinde Warnow stellt diesen Bebauungsplan
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auf, um bezahlbaren Wohnraum fir Einheimische zu schaffen. Mit der
Sicherung des Dauerwohnens in dem Plangebiet sollen die negativen
stadtebaulichen  Folgen wie die Entstehung von  sogenannten
.Rollladensiedlungen® und deren soziale Folgen wie fehlende Nachbarschaften
und mangelnde ldentifikation der Bewohner mit dem Wohnquartier vermieden
werden. Dartber hinaus geht die Gemeinde Warnow davon aus, dass durch
ihre Festsetzungen mit dem Bezug auf die Regelung und Zuléassigkeit des
Dauerwohnens das Zweitwohnen als Unterart des Wohnens nach 8 1 Abs. 9

BauNVO ausgeschlossen werden kann.

Textliche Festsetzung 1.3

In den Allgemeinen Wohngebieten sind die aushahmsweise zuldssigen

Nutzungen nach § 4 Abs. 3

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
Anlagen fur Verwaltung,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen,

gemal § 1 Abs. 6 Ziffer 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und

somit unzulassig.

Begriindung

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO kann in einem Bebauungsplan festgesetzt werden,
dass bestimmte Arten von Nutzungen, die nach den 88 2 bis 9 sowie 13 und
13a BauNVO allgemein zulassig sind, nur ausnahmsweise zugelassen werden
kénnen, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt
bleibt. Es handelt sich dabei um eine Kann-Vorschrift, deren Anwendung im

Planungsermessen der Gemeinde liegt.”

Die Gemeinde hatte zunachst die Absicht, Betriebe

des

Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe als
ausnahmsweise zulassige Nutzungen zuzulassen. Diese Nutzungen stéren aus
Sicht der Gemeinde nicht den Charakter des allgemeinen Wohngebietes im

landlichen Raum.

Das Planungsziel besteht in der Entwicklung eines Wohnstandortes. Somit
besteht das vordringliche Ziel der Planung Wohnbaugrundstiicke fiir die

Sicherung der Wohnraumbedarfe in der Gemeinde vorzubereiten.

Die

Gemeinde wollte urspriinglich von der Einbeziehung von AulRenbereichsflachen
in das beschleunigte Verfahren nach § 13b BauGB Gebrauch machen. Durch
das Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 18.07.2023 ist dies jedoch nicht
mehr mdglich. Die Gemeinde hat deshalb auf das zweistufige Regelverfahren
umgestellt. Die Bereitstellung von Flachen fur die Wohnnutzung soll gesichert
werden. Somit werden die gemalR §4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen ausgeschlossen, da das Planungsziel in der Entwicklung
eines Wohnstandortes besteht. Mit dem veranderten Erschliel3ungskonzept soll
erreicht werden, dass der angestrebte Charakter eines verkehrsarmen und
ruhigen Wohngebietes entsprechend dem stadtebaulichen Konzept realisiert
werden kann. So kénnen Konflikte zwischen Wohn- und Nichtwohnnutzungen
von vornherein vermieden werden. Die festgesetzten 0Offentlichen

7 vgl. Determann, Dietrich, u.a.; Baunutzungsverordnung: Kommentar unter besonderer
Berlicksichtigung des deutschen und gemeinschaftichen Umweltschutzes; Verlag W.

Kohlhammer; Stuttgart 2014; S.135
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Verkehrsflachen sind auf dieses Planungsziel ausgerichtet. Zudem sind solche
Nutzungen wie Gartenbaubetriebe, Anlagen fur Verwaltungen und Tankstellen
sehr flachenintensiv, sodass zu beflirchten ist, dass bei einer Zulassung dieser
Nutzungen nur noch eine kleine Anzahl von Wohnungen realisiert werden kann.
Die begrenzten Flachen des Wohnstandortes sollen nicht fir Nutzungen zur
Verfligung stehen, die an anderen Stellen im Gemeindegebiet besser
angesiedelt werden kénnen und nicht zwingend auf die begrenzten Flachen des

Wohnstandortes angewiesen sind.

Die Gemeinde stellt unter Bertlicksichtigung des Stellungnahmeverfahrens hier
nochmals klar und fest, dass ein allgemeines Wohngebiet das Ziel ist. In

diesem Fall jedoch die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

nicht

bertcksichtigt werden sollen. Dies ist zwingend durch die Bereitstellung von
dringend bendtigtem Wohnraum begrindet. Dartiber hinaus werden ohnehin

Feriennutzungen und  Zweitwohnungen ausgeschlossen, um

dem

Anforderungskatalog zur Bereitstellung von Wohnungen zu entsprechen. Die
Gemeinde bestatigt, dass die sonst ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen an
anderen Standorten im Gemeindegebiet besser geeignet sind. An den mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten gekennzeichneten Grundstiicken waren die
Nutzungen ohnehin aufgrund der verkehrlichen Anbindung sehr ungunstig
angesiedelt. Auch aufgrund der Lage im rlckwartigen Grundstiicksbereich zur

Stralle Hauslerberg werden die Wohnnutzungen begrif3t. Es

moglicherweise nicht dieser Festsetzung bedurft, weil ohnehin

Interessenlage in  Richtung der Wohnbebauung geht. Aus

hatte
die
dem

Rechtsverstandnis heraus hat die Gemeinde jedoch diese Festsetzung

getroffen und begriindet dies nochmals.

7.2 Malf der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 16- 20 BauNVO und 8 9 Abs. 3 BauGB)
7.2.1 Grundflachenzahl

Textliche Festsetzung

In den Allgemeinen Wohngebieten ist die Uberschreitung der in der
Planzeichnung festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) 0,3 durch die in § 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer maximalen

Grundflachenzahl von 0,4 zulassig.

Begriindung

Fur das allgemeine Wohngebiet mit den Teilgebieten WAL bis WA4 wird eine
Grundflachenzahl von 0,3 als Hochstmald festgesetzt. Die Grundflachenzahl
unterschreitet den nach 8§ 17 Abs. 1 BauNVO zuléssigen Orientierungswert um
0,1. Mit dieser Festsetzung wird die ortstypische Umgebungsbebauung
bertcksichtigt und der Bodenschutzklausel Rechnung getragen, wonach der

Umgang mit Grund und Boden sparsam erfolgen soll.

Der § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO lasst grundsatzlich zu, dass die zulassige
Grundflache durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen
unterhalb der Geléandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, um bis zu 50 von Hundert, héchstens jedoch bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden kann. In der vorliegenden
Planung wird durch Festsetzung eine Uberschreitung der festgesetzten
Grundflachenzahl durch die genannten Anlagen bis zu einem Wert von 0,4
zulassig. Die Festsetzung stellt ein stadtebaulich angemessenes Verhéltnis von

versiegelten und nichtversiegelten Flachen im Plangebiet sicher.
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7.2.2 HOohe baulicher Anlagen
Textliche Festsetzung 2.2.1

Der festgesetzte ErdgeschossfuRboden (FertigfuRboden) dient als Bezugshdhe
fur die Festsetzung der oberen Bezugspunkte. Die zulassige Hohe der
baulichen Anlagen wird durch Festsetzung der maximalen Trauf- und Firsthéhe

bestimmt.

Textliche Festsetzung 2.2.2

Die Traufhthe ist der Schnittpunkt der Dachhaut mit dem aufstrebenden
traufseitigen Mauerwerk. Die festgesetzte Traufhdhe gilt nicht flr Traufen von
Dachaufbauten und Dacheinschnitten sowie fiir Nebengiebel und Krippelwalm

der Hauptgebéaude.

Textliche Festsetzung 2.2.3

Die Traufhohe wird mit maximal 4,50 m Uber dem Erdgeschossfu3boden

festgesetzt.

Textliche Festsetzung 2.2.4

Die Firsthtéhe ist der Schnittpunkt der DachaufRenhautflachen. Die Firsthhe

wird mit maximal 9,50 m Uber dem Erdgeschossful3boden festgesetzt.

Textliche Festsetzung 2.2.5

Die maximal zuldssige Firsthdhe darf durch technische Aufbauten,
Schornsteine, Luftungsrohre und Antennenanlagen bis zu einer Hohe von

0,50 m Uberschritten werden.

Begriindung

Der Bezug auf die Hbhe des FertigfuRbodens dient der Ermdglichung einer
einheitlichen Regelung der Hohe baulicher Anlagen im Plangeltungsbereich

trotz der unterschiedlichen unteren Bezugspunkte in den Teilgebieten.

Durch die Festsetzung der maximal zuldssigen Gebaudehohe, hier die
Firsthohe, wird maf3geblich Einfluss auf die Hohenentwicklung im Plangebiet
genommen. Bei der Festsetzung der Ho6he baulicher Anlagen sind die
erforderlichen Bezugspunkte zu bestimmen (8§ 18 Abs. 1 BauNVO). Als obere
Abgrenzung der baulichen Anlage kommen als Bezugspunkt regelmafig die
Traufhohe und die Firsthohe in Betracht. Die maximalen Trauf- und Firsthbhen
werden festgesetzt, um dauerhaft Einfluss auf die Hohenregelung und die

bauliche Ausgestaltung der Dacher der Hauptgebaude zu nehmen.

In

Anwendung beider Festsetzungen in Verbindung mit den Festsetzungen zur
Dachneigung ergibt sich ein Spektrum an mdglichen Dachgestaltungen,
welches sich einerseits in das Ortsbild einflgt, andererseits aber auch eine
funktionsgerechte Nutzung und nicht zuletzt einen Entscheidungsspielraum fir
Bauherren sicherstellt. Um die Errichtung technisch notwendiger Anlagen zu
ermoglichen wurden Ausnahmeregelungen zur Uberschreitung der zulassigen

Hohe getroffen.

7.3 Hohenlage
(8 9 Abs. 3 BauGB)

Textliche Festsetzung 3.1

Der untere Bezugspunkt fur die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen wird far
die Baugebiete WAL, WA3 und WA4 mit 50,00 m 0. NHN im DHHN 92 und fur

das Baugebiet WA 2 mit 51,00 m 0. NHN im DHHN 92 festgesetzt.
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Begrundung
Fur die urspringlich beabsichtigte Festsetzung zur Hohenlage fehlt die

weitergefiihrte technische Planung mit den Gradientenhdhen, die im weiteren
Verfahren als untere Bezugspunkte fur die Hohenentwicklung genutzt werden
sollten. Somit wird die Hohenentwicklung der Gebaude auf die Héhenbezilige
im Gelande mit festen Bezugspunkten angepasst. Die Grundlage bildet die
Bezugshohe NHN im DHHN 92. Die baugebietsbezogene Festsetzung des
unteren Bezugspunktes soll gewahrleisten, dass die angrenzenden
Grundstucke hinsichtlich der HoOhenlage untereinander vermittelnd
ausgeglichen werden kénnen.

Textliche Festsetzung 3.2

Die konstruktive Sockelhdhe darf maximal 0,50 m Uber dem unteren
Bezugspunkt liegen. Das Mal3 der konstruktiven Sockelhéhe bezieht sich auf
den vertikalen Abstand zwischen der Erdgeschossful3bodenoberkante und dem
unteren Bezugspunkt.

Begrundung
Die Oberkante des Erdgeschossfu3bodens (Fertigfu3Bboden) als Bezugspunkt

fur die Hoherentwicklung im Plangeltungsbereich wurde gewahlt, da diese
gegenuber dem RohfuBboden eine bessere Kontrolle am fertiggestellten
Bauwerk gewahrleistet. Ebenso wird gewdhrleistet, dass die Oberkante des
Erdgeschossfullbodens (Fertigfullboden) Gber der Rulckstauebene liegt.
Aufgrund der im Plangebiet anstehenden wenig wasserdurchlassigen Schichten
wird ein schnelles Versickern in den tieferen Untergrund verhindert, sodass die
Festsetzung, dass der Erdgeschossfuliboden nicht unter dem unteren
Bezugspunkt liegen darf, erforderlich ist.

Urspringlich war eine Unterschreitung des Hohenbezugspunktes nicht
vorgesehen. Im Rahmen des Planverfahrens hat sich die Gemeinde
entschieden, auf diese Passage zu verzichten. Es ist davon auszugehen, dass
sich die Bauherren nicht in die Grundsticke eingraben werden. Fir die
Parzellen Nr. 2 und Nr. 4 innerhalb des WA2-Gebietes wird die Héhe von 50 m
unterschritten. 51 m Hohe werden nicht erreicht, sondern eher 50 m. Deshalb
wird insgesamt eine Unterschreitung des Hohenbezugspunktes zugelassen. In
Kombination mit den Festsetzungen zur Traufthohe und zur Firsthdhe ist
gesichert, dass keine andersartigen Gebaude entstehen. Hinsichtlich des
Erscheinungsbildes werden die Gebaude hinsichtlich des Maf3es der Nutzung
gleichartig sein. Von der im Planverfahren beschriebenen Ho6he der
Aufschiittung von ca. 2 m geht die Gemeinde nicht aus. Die Gemeinde geht
auch ausdriicklich nicht davon aus, dass Aufschittungen vorzusehen sind.
Aufschittungen sollen vermieden werden und werden auch nicht gesondert
festgesetzt, um das vor Ort vorhandene Spektrum der Uberbauung zu
gewabhrleisten und die Hohenlage zu gewahrleisten. Aufschittungen sind somit
nur im unmittelbaren Zusammenhang mit der baulichen MalZnahme zu erwarten
bzw. zulassig.

7.4 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung baulicher Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO, § 23 BauNVO)
7.4.1 Bauweise

Textliche Festsetzung 4.1
Es gilt die offene Bauweise.
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7.4.2

Textliche Festsetzung 4.2
Es sind nur Einzelhduser zul&ssig.

Begrindung
Innerhalb des Plangebietes wird zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes

eine Festsetzung zur Bauweise getroffen. In dem festgesetzten allgemeinen
Wohngebiet wird in den Teilgebiete WAL bis WA4 gemal § 22 Abs. 2 BauNVO
die offene Bauweise festgesetzt. In der offenen Bauweise sind die Gebaude der
Hauptnutzung mit einem seitlichen Grenzabstand zu errichten. Die
bauordnungsrechtlichen Anforderungen sind einzuhalten.

Als zulassige Hausform sind nur Einzelhduser zulassig. Die Lange der
zulassigen Hausform darf maximal 50,0 m betragen. Diese Festsetzungen
tragen dem stadtebaulichen Konzept Rechnung, hier eine kleinteilige
Wohnbebauung zu sichern. Doppelhduser und Reihenhduser sind somit
unzulassig.

Der Landkreis hatte im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens in Bezug auf
die Gberbaubaren Grundstiicksflachen in seiner Stellungnahme vom 17.03.2023
fur das Gebiet WAl darauf hingewiesen, zu priifen, inwiefern fir das
Grundstick 1, dass sowohl am Schiefmurschlag als auch an der Planstral3e B
liegt die westliche uUberbaubare Grundstiicksflache (schmale uberbaubare
Grundstiicksflache) festgesetzt bleibt. Die Gemeinde hat sich dazu
entschieden, die straBenbegleitende Baugrenze zu erhalten. Es handelt sich
zwar um eine reduzierte Aushutzungsmoglichkeit auf dieser Flache. Unter
Berticksichtigung der stralBenbegleitenden Lage wird jedoch diese Uberbaubare
Flache aufrechterhalten.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Mit der Festsetzung von Baugrenzen werden die Uberbaubaren
Grundsticksflachen definiert, die durch Hauptanlagen Uberbaut werden
kénnen. Innerhalb der festgesetzten, durch Baugrenzen bestimmten Flachen,
kénnen die Hauptbaukdrper angeordnet werden.

Die festgesetzten Baugrenzen verlaufen mehrheitlich in einem Abstand von
5,00 m zu den offentlichen Verkehrsflachen und in einem Abstand von 3,00 m
zu den festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechten, die zur Erschlielung der
rickwartigen Baugrundstiicke vorgesehen sind.

In Bezug auf die Uberbaubare Grundsticksflache hatte sich die Gemeinde
insbesondere mit dem Grundstiick 1 nochmals zu beschéftigen. Die Gemeinde
hatte hier Uberlegt, die Zufahrten auszuschlieBen. Da dies jedoch auch fir das
Grundstick A gleichermalRen zutrifft, wird von solcher Festsetzung Kkein
Gebrauch gemacht.

Die Hauptnutzung auch auf dem Grundstick 1 soll mafigeblich von der
PlanstraBe B erfolgen. Deshalb wird in diesem Fall der mafgeblich
Uberbaubare Teil an der Planstralle B festgesetzt. Dennoch sollen auch
Hauptnutzungen durchaus im stralenbegleitenden Teil an der Planstrale A
umsetzbar sein. Deshalb kommt es zu einer Umgrenzung der Flachen mit
Baugrenzen. Unter Berlcksichtigung der ansonsten in den nachfolgenden
Grundstiicken 3, 5, 7, 9 verbleibenden Freibereiche wird ein grof3erer Abstand
zur Grundstiicksgrenze des mit 3 gekennzeichneten Grundstiicks vorgesehen.
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7.4.3

7.5

Die Lagegunst an der Planstrale A soll jedoch entsprechend bertcksichtigt
werden.

Die Gemeinde Warnow hat fur das WA4-Gebiet abweichend von den sonstigen
Festsetzungen im Plangebiet die Uberbaubare Flache nicht durch Baugrenzen
angegeben. Die Gemeinde hat lediglich die GRZ vorgegeben. Insofern gelten
hier die Anforderungen nach § 34 oder § 35 BauGB.

Fir das im Bestand vorhandene Gebiet WA4 wurde auf die Baugrenzen
verzichtet, um hier die Beurteilungssituation nicht gegentuber der bisherigen
Beurteilungssituation durch Festsetzungsvorgaben zu andern. Die sonstigen
Vorgaben auf dem Grundstiick und die sonstigen Festsetzungen zur Art und
zum Malf3 der baulichen Nutzung sind einzuhalten und zu beachten. Ebenso die
Anforderungen fur die Bebauung auf3erhalb des Wurzelschutzbereiches.

Stellung baulicher Anlagen

Mit der Festsetzung der Hauptfirstrichtung soll sichergestellt werden, dass
Gebdude in den gekennzeichneten Baufenstern in ihrer Ausrichtung
entsprechend dem stadtebaulichen Konzept realisiert werden. Eine
Schréagstellung der Hauptgebaude in Bezug auf die 6ffentliche Verkehrsflache
ist ortsuntypisch und soll mit der Festsetzung der Hauptfirstrichtung verhindert
werden. Fur die Gebadude ist auch eine Giebelstandigkeit zuldssig, dabei
berlicksichtigt die festgesetzte Firstrichtung, dass eine ortsuntypische
Schréagstellung der Hauptgebaude nicht zulassig ist. Fir Grundstiicke, die in
keinem Bezug zu einer 6ffentlichen Stral3e liegen, wird auf die Festsetzung der
Firstrichtung verzichtet.

Unter Bezugnahme auf das Stellungnahmeverfahren prazisiert die Gemeinde
ihre Ausfihrungen zum Grundstick A. Hier werden Festsetzungen fir einen
Teil des WA3-Gebietes getroffen, weil es sich um ein Grundstiick an der
offentlichen StraRe handelt. Die Grundstiicke an der 6ffentlichen Stral3e sind
samtlich mit gleichartigen Festsetzungen versehen, um hier entweder eine
Giebel- oder eine Traufstellung zu gewahrleisten. Dieses Erfordernis wird fir
die Grundstiicke B, C, D und E nicht gesehen. Diese Grundstiicke sind nicht
unmittelbar von der vorbeifiihrenden 6ffentlichen Stral3e einsehbar.

Garagen, Uberdachte Stellplatze, Stellplatze und Nebenanlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 88 12 Abs. 6 BauNVO, 14 Abs. 1 BauNVO und
§ 23 Abs. 5 BauNVO)

Textliche Festsetzung 5.1

Garagen und tberdachte Stellplatze gemaf? 8 12 BauNVO sowie Nebenanlagen
i.S.d. 8 14 Abs. 1 BauNVO, ausgenommen davon sind eingefriedete Standorte
fur  Abfallbehdlter und Einfriedungen, sind zwischen stralRenseitiger
Gebéaudefront und néchstgelegener Stral3enbegrenzungslinie unzulassig.

Begrindung
Mit dieser Festsetzung wird klargestellt, dass Garagen, lUberdachte Stellplatze

und Stellplatze sowie Nebenanlagen i.S.d. 8§ 14 Abs. 1 BauNVO auch
aul3erhalb der durch Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren
Grundstucksflachen in bestimmten Bereichen zulassig sein kénnen.

Die in der Planzeichnung festgesetzten iberbaubaren Grundstiicksflachen
sollen die Freihaltung von zur Ooffentlichen Verkehrsflache orientierten
Vorgartenbereichen sicherstellen. Bei dem sogenannten Vorgartenbereich

Planungsstand: Beschlussvorlage Satzung 18.09.2024 34



Satzung lber den Bebauungsplanes Nr. 5 der Gemeinde Warnow fiir das Gebiet ,Zum Steinberg"“

handelt es sich um die Flache zwischen stral3enseitiger Gebaudefront des
Hauptgebaudes und der zugehdrigen StralRenbegrenzungslinie der 6ffentlichen
Verkehrsflachen auf der gesamten Breite des Grundstiicks. Die Gemeinde
Warnow trifft die Festsetzung, um die Hauptgeb&ude entsprechend dominieren
zu lassen. Die Garagen und Uberdachten Stellplatze sollen nicht vor die
Hauptgebaude hervortreten. Die Vorgartenbereiche sollen zu Gunsten einer
positiven Gestaltung des Ortshildes freigehalten werden. Der Vorgartenbereich
bleibt so stadtebaulich definiert und soll nicht durch bauliche Anlagen

beeintrachtigt werden. Die Ausnahmen wurden geregelt.

Als Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch stationare Gerate
(Klimagerate, Kuhlgerate, Liftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-

Blockheizkraftwerke) in den Vorgartenbereichen unzulassig.

Textliche Festsetzung 5.2

Garagen und Uberdachte Stellplatze gemaR & 12 BauNVO sowie
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO, ausgenommen davon sind
Einfriedungen, sind in einem Abstand von 2,00 m zur nachstgelegenen privaten
ErschlieBungsflache (mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu belastende

Flachen) unzulassig.

Begriindung:

Die Festsetzung bertcksichtigt die Freihaltung der Bereiche zwischen den
privaten ErschlieBungsflachen (Geh-, Fahr- und Leitungsrechte) mit einem
Abstand von mindesten 2,00 m. Eine Bebauung dieser Bereiche wirde die
Stichwege optisch einengen. Bei einer zulassigen beidseitigen Bebauung
entfalten diese baulichen Anlagen eine Tunnelwirkung zu dem jeweiligen
Stichweg. Diese Wirkung geht in diesen Bereichen bei der Errichtung von
Stellplatzen nicht aus, sodass Stellplatze aus Sicht der Gemeinde zugelassen
werden. Damit wird geregelt, dass zwischen der offentlichen Straf’e und den
stral3enbegleitenden Gebaudefronten und zu den Flachen mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten Nebenanlagen, Uberdachte Stellplatze und Garagen nur im
Rahmen der Festsetzungen entstehen konnen und im Wesentlichen unzul&ssig

sind.

Textliche Festsetzung 5.3

Zum Schutz des gemal § 18 NatSchAG M-V geschutzten Einzelbaumes und
der zum Erhalt festgesetzten Baume sind Garagen, uberdachte Stellplatze,
Stellplatze und Nebenanlagen innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes nur
auRRerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Wurzelschutzbereiche dieser
Baume zuldssig. Ausnahmsweise sind Garagen, Uberdachte Stellplatze und
Nebenanlagen innerhalb des in der Planzeichnung festgesetzten
Wurzelschutzbereiches zuldssig, wenn der Nachweis erbracht wird, dass der

Waurzelschutzbereich nicht beeintrachtigt wird.

Begriindung

Garagen, uberdachte Stellplatze und Stellplatze sowie Nebenanlagen i.S.d.
§ 14 Abs. 1 BauNVO konnen auch aullerhalb der durch Baugrenzen
festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig sein. Zum Schutz des
nach § 18 NatSchAG M-V geschuitzten Einzelbaumes sowie von Einzelbdumen,
die zum Erhalt festgesetzt sind, sind die definierten Wurzelschutzbereiche
(Kronentraufe zuziglich 1,50 m) von Bebauung freizuhalten. Die Darstellung
des W.urzelschutzbereiches erfolgt in der Planzeichnung. Die textliche
Festsetzung 5.3 wird um eine Ausnahmeregelung erganzt, sodass
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7.6

ausnahmsweise Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebenanlagen innerhalb
des festgesetzten Wurzelschutzbereiches zulassig sind, wenn der Nachweis
erbracht wird, dass der Wurzelschutzbereich nicht beeintrachtigt wird. Diese
Erganzung der textlichen Festsetzung 5.3 greift insbesondere dann, wenn der
reale Wurzelschutzbereich von dem in der Planzeichnung festgesetzten
Wurzelschutzbereich abweicht oder der Baum gerodet werden muss.

Die Gemeinde Warnow hat mit dem 2. Erneuten Entwurf ihre Zielsetzung
prazisiert. Sie hat die Rodung von Baumen im WA3-Gebiet bilanziert und auch
Ausgleichsregelungen getroffen. Gleichwohl ist es vordergriindig das Ziel, diese
Baume zu erhalten. Es wurde eine vorsorgliche Regelung getroffen.

GroRRe der Baugrundstiicke
(8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Textliche Festsetzung

Im Plangebiet darf innerhalb der Baugebiete die jeweils festgesetzte
Grundstuicksgroe nicht unterschritten werden.

Innerhalb des Gebietes WA1 darf die Grundstiicksgrof3e von 1.150 m? nicht
unterschritten werden.

Innerhalb des Baugebietes WA2 darf die GrundstticksgréRe von 1.000 m? nicht
unterschritten werden.

Innerhalb des Gebietes WAS3 darf die GrundstiicksgroRe von 600 m2 nicht
unterschritten werden.

Begriindung
Mit dem 2. Erneuten Entwurf hat die Gemeinde Warnow auf die erstmals

vorgetragenen Belange der Raumordnung zur Sicherung der Zahl der 18
Wohneinheiten reagiert; dies ist in der Stellungnahme des Amtes fir
Raumordnung und Landesplanung vom 21.03.2023 dargelegt.

Neben der Regelung zur Zahl der Wohneinheiten hat die Gemeinde die
GrundstucksgroRen fur die einzelnen Teilbereiche festgelegt. In der Regel
handelt es sich um eine festgesetzte mittlere Grundstiicksgré3e um die Zahl an
Wohneinheiten nicht zu Uberschreiten. Durch die Festsetzungen im WAL-
Gebiet ist gesichert, dass innerhalb des Gebietes nicht mehr als 6 Grundstticke
entstehen.

Durch die Festsetzungen innerhalb des WA2-Gebietes ist gesichert, dass nicht
mehr als 7 Grundstuicke entstehen.

Durch die Festsetzungen fur das WA3-Gebiet wurde das kleinste Grundstick
im Bestand bericksichtigt. Fir diese Grundstiicke ist davon auszugehen, dass
eine weitergehende Teilung der Grundstiicke A, B, C, D, E nicht erfolgt. Fir das
Grundstiick C ist somit gesichert, dass 1 Wohneinheit entstehen kann. Fir die
Ubrigen Grundstlcke ist klargestellt, dass auch bei ihrer Teilung nicht mehr als
1 Grundstuck entstehen kann.

Fur die WA1- und WA2-Gebiete ist jedoch von einer grolReren Variabilitét
auszugehen. Um diese zu gewadhrleisten macht die Gemeinde von der
Mdoglichkeit Gebrauch ihre Zielsetzungen weiter zu begrinden. Dabei ist
beachtlich, dass die Gemeinde fir die VerauBRerung der Grundsticke
verantwortlich ist. Die Gemeinde ist im Eigentum der veraul3erbaren
Grundsticke der Gebiete WAL und WA2. Die Gemeinde lasst den Spielraum
offen, dass die Grundstiicksgrof3en um bis zu 15 % reduziert werden kénnen,
sofern weiterhin gewabhrleistet ist, dass die mittlere Grundstlicksgrof3e von
1.150 m? fur das WA1-Gebiet und von 1.000 m? fur das WA2-Gebiet
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eingehalten wird. Damit kann den Anforderungen und Zielsetzungen der

Raumordnung entsprochen werden.

7.7 Zahl der Wohnungen in Wohngebéauden
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Textliche Festsetzung

Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in den Einzelhdusern wird auf

maximal 1 Wohnung je Wohngebaude begrenzt.

Begriindung

Gemal Stellungnahme des Amtes fur Raumordnung und Landesplanung vom
21.03.2023 wird die Zahl der Wohnungen je Wohngebaude im 2. Erneuten
Entwurf in den Allgemeinen Wohngebieten auf maximal 1 Wohneinheit
begrenzt, um den Charakter eines Einfamilienhausgebietes und einer
individuellen Wohnbebauung dauerhaft zu sichern und den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung zu entsprechen. Ziel der Gemeinde Warnow
ist eine einheitliche stadtebauliche Struktur des Plangebietes. Durch die
Begrenzung wird zudem eine spétere, stadtebaulich nicht erwinschte
Nachverdichtung geregelt. Damit soll verhindert werden, dass grofere
Mehrfamilienhéuser entstehen. Die verkehrliche ErschlieBung und die Ver- und
Entsorgungsbelange sind auf dieses Planungsziel abgestimmt. Maf3geblich ist
jedoch, dass nur so die Zielsetzung der Raumordnung und Landesplanung
gemal Stellungnahme vom 21.03.2023 beachtet werden kann. Zudem wird die
dorfliche Struktur von Warnow entsprechend beachtet. Vorherrschend sind
Gebaude mit 1 Wohnung. Einzelne Mehrfamilienhduser sind in der Ortslage
Warnow vorhanden, jedoch eher untypisch. Das stadtebauliche
Erscheinungsbild der Ortslage wird Uberwiegend durch Einzel- und/ oder

Doppelhauser gepragt.

7.8  Aufschiebend bedingtes Baurecht
(8 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Textliche Festsetzung

Die Errichtung von Gebauden im WA3-Gebiet ist erst zuldssig, wenn die

innerhalb des WAS3-Gebietes dargestellte Leitungstrasse

Zur

Trinkwasserversorgung des Zweckverbandes Grevesmihlen verlegt wurde; bis
spatestens 5 Jahre nach Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 5 der

Gemeinde Warnow.

Begriindung

Grundsatzlich gelten die Festsetzungen eines Bebauungsplanes

auf

unbestimmte Zeit. 8 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB ermdglicht daruber hinaus die
Festsetzung einzelner MalRnahmen, deren Umsetzung zunachst erforderlich ist
(aufschiebend bedingtes Baurecht), um die Umsetzung einer im Bebauungsplan
vorgesehenen Nutzung zu ermdglichen. Der Zeithorizont fir die Umsetzung
dieser durch bedingte Festsetzungen bestimmten MalRnahmen muss absehbar

sein.®

Um eine Arrondierung der Ortslage zu erreichen und eine stadtebauliche Licke
zu vermeiden, wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 um die
rickwartigen privaten Grundstiicke des Hauslerbergs Nr. 8 bis Nr. 12 erweitert.
Dieser Bereich wird als allgemeines Wohngebiet (WA3) in dem Bebauungsplan

8 vgl. Rixner, F., Biedermann, R., Steger, S.: Systematischer Praxiskommentar BauGB/ BauNVO,

2., aktualisierte Auflage, Minchen 2014, S. 172f
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festgesetzt, um die Bebauung rickwartiger Grundstiicksteile der vom
Hauslerberg (K18) erschlossenen Grundstticke planungsrechtlich
vorzubereiten. Innerhalb der Baugrenzen dieser Grundsticke und in
unmittelbarer N&ahe sind Versorgungsleitungen fir Trinkwasser des
Zweckverbandes Grevesmiihlen vorhanden. Fur eine Uberbauung dieser
Flachen ist die Umverlegung dieser Leitungen erforderlich. Die Leitungen
dienen derzeit der Trinkwasserversorgung der jeweiligen Grundstiicke am
Hauslerberg (K18).

Zukunftig ist davon auszugehen, dass die Trinkwasserversorgung vorzugsweise
vom Hauslerberg (K18) bzw. von Zuleitungen vom Hauslerberg (K18) fir die
bereits bebauten Grundstiicke erfolgt. Eine neue Trinkwasserleitung wird in der
PlanstraBe B verlegt; diese wird zur Versorgung der neuen
Wohnbaugrundstiicke genutzt.

Aus Sicht der Gemeinde Warnow ist dies innerhalb von 5 Jahren nach
Satzungsbeschluss zu bewaéltigen. Sollte die Umverlegung bereits vor Ablauf
dieser Frist abgeschlossen werden, kann eine bauliche Nutzung der
Grundstiicke im allgemeinen Wohngebiet (WA 3) auch entsprechend friiher
erfolgen.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und Anschluss anderer
Flachen an die Verkehrsflachen
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Das Plangebiet wird Uber die StraRe am Hauslerberg (K18) verkehrlich an das
Ubergeordnete Verkehrsnetz angeschlossen. Es ist eine zweifache Anbindung
des Plangebietes Uber die Stralen ,Bauerntrift und ,Schiefmurschlag” an die
StraRe am Hauslerberg vorgesehen. Die Offentliche ErschlieBungsstral3e
innerhalb des Plangebietes wird als Verbindungsstra3e zwischen den Stral3en
.Bauerntrift* und ,Schiefmurschlag” realisiert. In dem allgemeinen Wohngebiet
ist Uberwiegend mit Zielverkehren zu rechnen, sodass auch unter
Bertcksichtigung des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden durch die
Minimierung von ErschlieBungsflachen die vorgesehene
ErschlieBungskonzeption aus Sicht der Gemeinde geeignet ist, die
ErschlieBung des  allgemeinen  Wohngebietes  durch oOffentliche
Mischverkehrsflachen zu gewahrleisten.

Innere verkehrliche ErschlieRung

Fur die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist die Herstellung einer
neuen Offentlichen Erschlielungsstralle sowie der Ausbau der StralRen
.Bauerntrift und ,Schiefmurschlag” bis zur Einbindung in das Plangebiet
erforderlich. Es werden Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
festgesetzt. Die innere verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber
die PlanstraBe B als verkehrsberuhigter Bereich, der als offentliche
Mischverkehrsflache ausgebildet werden soll. Die Planstral3e B bericksichtigt,
dass die oOffentliche Abfallentsorgung mit  einem 3-achsigen
Abfallsammelfahrzeug gewahrleistet werden kann.

Die Planstraf3e A ,Schiefmurschlag” und die Planstrae D ,Bauerntrifft‘ sind als
offentliche Verkehrsflachen im Bestand bereits vorhanden und entsprechend
den Erfordernissen auszubauen. Die Planstrale C ist ebenso im Bestand
vorhanden und dient der ErschlieBung der im Bestand vorhandenen
Wohnbebauung. Zusatzliche Ausbauerfordernisse ergeben sich hierfir nicht.
Die verbindliche Ausformung der StralRenprofile erfolgt im Rahmen der
nachgelagerten ErschlieBungsplanung. Die Gemeinde geht davon aus, dass die
mit dem technischen Planer abgestimmten dargestellten &ffentlichen
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Verkehrsflachen eine funktionierende Ausfilhrungsplanung erméglichen wird,

um die ErschlieBung des Wohnstandortes zu gewahrleisten.

Die Millbehaltersammelplatze fir die rickwartigen Grundstiicke werden im
Bereich der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte im Ubergang zur Planstral’e B so
angeordnet, dass sie nicht als Hindernisse auf der Fahrbahn zu betrachten
sind. Die Millbehaltersammelplatze liegen deutlich auf3erhalb der Fahrbahn.
Ansonsten sind die Mullbehélter auf dem eigenen Grundstiick unterzubringen
und nur am Entsorgungstag an den dafir vorgesehenen Platzen abzustellen.

Es handelt sich somit um eine kurzzeitige  Nutzung

der

Mullbehaltersammelplatze, sodass eine Sichtbehinderung aufgrund der
Anordnung der Millbehaltersammelplatze und deren temporére Nutzung bei
sachgerechtem Gebrauch der Miullbeh&ltersammelstandorte/-platze in der
Regel nicht zu erwarten ist. Alternativ sind die Mullbehaltersammelplatze auf

einer anderen Flache innerhalb der Flachen mit Geh-, Fahr-

Leitungsrechten anzuordnen.

7.10 Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Textliche Festsetzung

und

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte werden als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht-1 fir
die Grundsticke B und C und als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht-2 fir die
Grundsticke D und E festgesetzt. Fur das Grundstiick E entfaltet das Geh-,

Fahr- und Leitungsrecht Wirkung, sofern keine Anbindung an

die

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung V4 erfolgt. Die Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte umfassen das Recht der Anlieger, die Grundsticke fir die
Zufahrt zu nutzen (fur KFZ, fur Radfahrer und als Ful3génger). Zudem ist das

Recht damit verbunden, Leitungen der Ver- und Entsorger zu verlegen.

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht-3 wird festgelegt, um die Ableitung des

anfallenden Niederschlagswassers zu sichern. Das Geh-, Fahr-

und

Leitungsrecht wird zugunsten des ZVG und zugunsten der Verlegung von

Leitungen sowie der Befahrung festgelegt.

Begrindung

Die Festsetzung wird getroffen, damit die Regelungen fir

die

Hinterliegergrundstiicke entsprechend erfolgen. Fir das Grundstiick A ware bei
entsprechender eigentumsrechtlicher Voraussetzung die Zufahrt von der
Planstrale A moglich. Fir das Grundstick E ist unter bestimmten
Voraussetzungen die Zufahrt tUber die Verkehrsflache V4 mdglich, sofern die

eigentumsrechtlichen Voraussetzungen bestehen.

Fur alle Falle in dieser Betrachtung gilt, dass die eigentumsrechtlichen
Regelungen fur die Erreichbarkeit der Grundstticke gegeben sein missen. Dies
gilt sowonhl fur die Grundstiicke A und E, sofern es sich um die Anbindungen an
die offentlichen Straf3en handelt. Dariiber hinaus gilt es fur die Grundstiicke B,
C, D und E fur die Inanspruchnahme der Flachen fir die Geh-, Fahr und

Leitungsrechte.

Unter Berlicksichtigung der konkreten Planungsanforderungen wird neben dem

Netz der offentlichen ErschlieBungsstraBen auch die Maoglichkeit

der

Verwendung von Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten auf ansonsten
privater Flache vorgesehen. Die Festsetzungen wurden zusatzlich prazisiert.
Eine Eineindeutigkeit ist aus Sicht der Gemeinde fir die jeweils Beginstigten

gegeben.
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Die ErschlieBung der rickwartigen privaten Grundstiicke des Hauslerbergs soll
Uber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte als sogenannte Stichwege mit Anbindung
an die Planstrale B erfolgen. Hierbei handelt es sich um private
ErschlieBungswege, die der ErschlieBung der rickwartigen Grundsticke
dienen. Uber den privaten Stichweg sind die riickwartigen Grundstiicke an die
offentliche Verkehrsflache Planstrale B angebunden. Die festgesetzten Geh-
Fahr- und Leitungsrechte sollen zudem kunftig fur die Verlegung der fir die
einzelnen Nutzungen notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen genutzt
werden kénnen.

Die offentlich-rechtliche Sicherung der ErschlieBung der Baugrundstiicke Uber
den privaten Stichweg ist zu gewahrleisten. Dies erfordert in der Regel eine
offentlich-rechtliche Absicherung mittels Baulast. Das Priiferfordernis fur die
offentlich-rechtliche  Sicherung der ErschlieBung im Rahmen der
Genehmigungsfreistellung von Vorhaben nach MalRgabe des 8§ 62 Abs. 2
LBauO M-V ist durch die Gemeinde Warnow zu beachten.

Mit der Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes nach 8§ 9 Abs. 1
Nr. 21 BauGB werden nur die Rechte geschaffen, das davon betroffene
Grundstiick so zu nutzen. Die Festsetzung der Flachen im Bebauungsplan
allein begriindet diese Rechte nicht. Diese Rechte mussen Uber eine 6ffentlich-
rechtliche Baulast oder eine privatrechtliche Grunddienstbarkeit noch vertraglich
gesichert werden. Der Bebauungsplan bereitet lediglich die grundbuchliche
Sicherung durch Festsetzung mit entsprechenden Rechten zu belastenden
Flachen vor.

Unter Bertcksichtigung des Hinweises des Landkreises in der Stellungnahme
vom 17.03.2023 hat sich die Gemeinde Warnow mit den Gehdlzbestédnden
innerhalb des Zufahrtsbereiches, die Uber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
gesichert sind, fir das WA3-Gebiet beschaftigt. Der Landkreis hatte dargelegt,
dass er davon ausgeht, das fur die Nutzung des Geh-, Fahr- und
Leitungsrechtes insbesondere im Zufahrtsbereich fur die Grundsticke B und C
die Abnahme der Baume erforderlich ist. Der Landkreis hat hier die
Ausnahmeregelung empfohlen. Die Gemeinde hat sich mit dem Sachverhalt
entsprechend beschaftigt und die Rodung der Einzelbaume bilanziert. Es wird
zwar weiterhin davon ausgegangen, dass der Baumbestand entsprechend zu
erhalten ist, der im Bereich der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte und am Rand
der Baugrundstiicke des WA3-Gebietes vorhanden ist. Um jedoch im
Bedarfsfall reagieren zu konnen, wird der Ausgleichsumfang ermittelt. Dabei ist
beachtlich, dass die Abnahme der Baume nur unter Bericksichtigung der
Erflllung der Ausgleichspflanzungen durch den Verursacher ermdglicht werden
soll.

Gesondertes Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,“Wiese" sowie
innerhalb des Baugebietes WA2 zwischen den zukinftigen Grundstiicken Nr.
12 und Nr. 10 wird ein Geh-, Fahr und Leitungsrecht zugunsten des
Zweckverbandes Grevesmihlen fur die Ableitung des anfallenden
Niederschlagswassers im Plangebiet festgesetzt. Das Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht in einer Breite von 5,00m umfasst die Befugnis des
Versorgungstragers die unterirdische Niederschlagswasserleitung zu verlegen
und zu unterhalten.

Die Gemeinde stellt aufgrund des Beteiligungsverfahrens nochmals klar, dass
mit der Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechts nach § 9 Abs. 1 Nr.
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21 BauGB noch kein Nutzungsrecht fiir das Begehren, Uberfahren sowie fiir
das Verlegen und Unterhalten von Leitungen begriindet wird. Es werden hier
lediglich die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Inanspruchnahme
der jeweiligen Flachen geschaffen. Die Flachen werden vor widersprechenden
Nutzungen geschiitzt, d.h. die Festsetzung hindert den Eigentimer, das
Grundstick in einer Weise zu nutzen (z. B. durch Errichtung baulicher
Anlagen), die die Austibung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts behindert oder
unmoglich machen wirde. Die Gemeinde sind hier Vertrage mit den

begulnstigten Grundstiickseigentiimern unter Berticksichtigung

der

Anforderungen an die ErschlieBung und die Kosten fiir die Herstellung der
ErschlieBung vorgesehen. Voraussetzung fir die Bebauung des Grundstlicks,
das Uber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht erschlossen ist, ist das es
offentlich-rechtlich gesichert sein muss, d.h. es muss eine Baulast 6ffentlich-
rechtlich gesichert werden. Dies wurde im Stellungnahmeverfahren der

Gemeinde nochmals zuséatzlich bekanntgegeben.

8. Ortliche Bauvorschriften
(8 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 LBauO M-V)

8.1  Anforderungen an die dul3ere Gestaltung baulicher Anlagen
(886 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

8.1.1 Dacher
Textliche Festsetzung 1.1.1

Innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete sind fir

die

Hauptbaukdrper Satteldacher, Walmdéacher und Krippelwalmdacher zuléssig.
In den Baugebieten WAL, WA3 und WA4 sind die Hauptbaukérper mit einer
Dachneigung von 38° bis 46° zulassig. Im Baugebiet WA2 sind fur die
Hauptbaukdrper Dachneigungen von 25° bis 38° zulassig. Die festgesetzte

Dachneigung bezieht sich nur auf das Hauptdach der Hauptgebaude.

Textliche Festsetzung 1.1.2

Innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete sind glanzende,
glasierte und reflektierende Deckungsmaterialien sind nicht zuldssig.
Dacheindeckung mit Reet ist unzulassig. Die Anforderungen an eine harte

Bedachung sind zu erfillen.

Textliche Festsetzung 1.1.3

Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete sind die Dacher der
Hauptgebdude nur mit einer Harteindeckung im roten bis rotbraunen

Farbspektrum oder im grauen bis dunkelgrauen Farbspektrum zulassig.

Begriindung

Die pragende Dachform in der naheren Umgebung sind sowohl Satteldacher
als auch Krippelwalmdacher. Walmdacher sind ebenfalls in der Umgebung
vorhanden. Diese Dachformen sollen daher auch im Plangebiet zuldssig sein,
andere Dachformen sind somit aus ortsgestalterischen Griinden nicht zuldssig.
In Angrenzung an die bebauten Bereiche sind Geb&aude mit den ortstypischen
Steildachern und damit mit steileren Dachneigungen zuldssig. Im Baugebiet
WA2 sind Gebaude mit geringeren Dachneigungen zuldssig. Die Bebauung in
diesem Bereich stellt gemafl dem stadtebaulichen Konzept den Ubergang in die

freie Landschaft dar und bertcksichtigt dies.
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8.1.2

Aus gestalterischen Grinden schliel3t die Gemeinde Warnow glasierte und
reflektierende Materialien zur Deckung der Dacher im Plangebiet aus. Der
Ausschluss von reflektierenden Dachdeckungsmaterialien soll zudem die
Blendwirkung minimieren und zu einer Reduzierung von negativen
Auswirkungen auf die Nachbarbebauung beitragen. Die farbliche Gestaltung
der Dacher der Hauptgebaude wird ebenfalls aus gestalterischen Grinden
unter Bezug auf die in der Ortslage vorherrschenden Farbgebung der Dacher
geregelt. Reetdacher werden aufgrund der fehlenden Ortstypischkeit und des
erforderlichen erhdhten Léschwasserbedarfes ausgeschlossen.

Textliche Festsetzung 1.1.4

Fur Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebengebaude gelten die
Festsetzungen zur Dachform und Dacheindeckung nicht. Glanzende, glasierte
und reflektierende Deckungsmaterialien sind ausgeschlossen.

Begrundung
Aus ortsgestalterischen Grinden ist eine Unterordnung der Garagen und

Nebengebdude beabsichtigt. Gleichzeitig ermoglicht die Festsetzung auch
einen Entscheidungsspielraum flr Bauherren. Glanzende, glasierte und
reflektierende Deckungsmaterialien werden jedoch aus ortsgestalterischen
Grunden auch fur die genannten baulichen Anlagen ausgeschlossen. Eine
Dachbegriinung ist mit dieser Festsetzung zulassig und gewollt.

Dacheindeckung und Anforderungen des Klimaschutzes

Anmerkung: Im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens ist die Gemeinde dazu
aufgefordert worden, sich mit den Anforderungen an den Klimaschutz zu
beschaftigen, die im Zusammenhang mit Festsetzungen zur Dachgestaltung
und Ausbildung der Décher stehen.

Begrindung
Die Gemeinde hat sich mit dem Sachverhalt beschéftigt. Die Festsetzungen zur

Dachgestaltung gelten tatsachlich fir die Verwendung der entsprechenden
Dachdeckungsmaterialien. In Bezug auf Photovoltaikanlagen werden keine
Einschrankungen getroffen. Es sind keine Vorgaben zur Regelung von
Photovoltaikanlagen vorgesehen. Die Gemeinde geht grundsatzlich davon aus,
dass PV-Anlagen ohne Einschrankungen zugelassen werden.

AulRenwéande

Textliche Festsetzung

AuRRenwénde aus Blockbohlen (Blockbohlenh&user) sind unzuléassig. Unzul&ssig
sind hochglanzende Baustoffe (zum Beispiel Edelstahl, emalillierte Elemente
einschliellich Fliesen o0.a.), kleinteiligere Baustoffe als dinnformatige Ziegel bei
Verblendmauerwerk.

Begrundung
Unter Berlcksichtigung der Bebauung in der ndheren Umgebung des

Plangebietes trifft die Gemeinde Warnow Festsetzungen fir die Gestaltung der
Fassaden. Es sind sowohl Putzfassaden als auch Klinkerfassaden zulassig.
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8.1.3 Werbeanlagen

8.2

8.3

Textliche Festsetzung

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Im Plangebiet sind
Werbeanlagen nur als Schilder bis zu einer Grof3e von 0,30 m x 0,60 m
zulassig. Es sind keine selbstleuchtenden Werbeanlagen zulassig.

Begriindung
Neben der pragenden dauerwohnlichen Nutzung sind auch weitere Nutzungen

zulassig. Zu deren funktionsgerechter Umsetzung kann auch die Errichtung von
Werbeanlagen in begrenztem Umfang erforderlich werden. Werbeanlagen
werden sowohl Ortlich auf die Statte der Leistung als auch gestalterisch
beschrankt. Die Gemeinde Warnow trifft mit Blick auf das Ortsbild
Festsetzungen zur GrélRe von Werbeanlagen auf dem jeweiligen Grundstick.
Werbeanlagen kodnnten ohne diese Festsetzung den stadtebaulichen
Gesamteindruck storen, insbesondere wenn sie (berdimensioniert und
selbstleuchtend sind.

Gestaltung der Platze fir bewegliche Abfallbehalter
(8 86 Abs. 1 Nr. 5 LBauO)

Textliche Festsetzung - Abfallbehélter

Innerhalb des Plangeltungsbereiches sind Abfallbehalter und Miulltonnen auf
dem eigenen Grundstick unterzubringen. Standplatze fir Abfallbehalter und
Mulltonnen, die vom Ooffentlichen Stral3enraum einsehbar sind, sind durch
intensive  Begrinung entweder durch eine Hecke oder durch
Holzeinfriedungen die durch rankende, Kkletternde oder selbstklimmende
Pflanzen begrunt werden, der Sicht zu entziehen.

Begrindung
Durch die Gestaltung der Abfallbehalterstandplatze wird positiver Einfluss auf

das Ortshild genommen, da die Abfallbehalterstandplatze auch in den
Vorgartenbereichen zuldssig sind und von den o6ffentlichen Verkehrsflachen aus
der Sicht zu entziehen sind. Diese Festsetzungen dienen der positiven
Ortsbildgestaltung.

Art, Gestaltung und Hohe der Einfriedungen
(8 86 Abs. 1 Nr. 5 LBauO)

Textliche Festsetzung 3.1
Einfriedungen sind als offenen Zaune oder Hecken zulassig. Einfriedungen als
Hecke aus Koniferen sind unzulassig.

Textliche Festsetzung 3.2

Einfriedungen der Grundstiicke an der stral3enbegleitenden Grundstiicksgrenze
zu den offentlichen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind nur mit
einer maximalen Hohe von 0,80 m zuldssig. Als Bezugspunkt gilt die mittlere
Hohenlage der Oberkante der angrenzenden o6ffentlichen ErschlielBungsstrale,
von welcher aus das Grundstiick erschlossen wird. Diese Einfriedungen sind als
Holzlattenzaun aus senkrecht stehenden Latten, als Zaun aus Metallstaben
oder als Hecke aus heimischen standortgerechten Laubgehdélzen auch mit
dahinterliegendem Zaun zul&ssig.

Begrindung
Zur positiven Gestaltung des Ortsbildes werden bezlglich  der

Grundstiickseinfriedungen entsprechende Festsetzungen im Ubergang von
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privaten und offentlichen Grundstiicksflachen getroffen. Es sind Hecken, auch
in Verbindung mit Drahtzaunen und Metallzaunen, zulassig. Die Einfriedungen
zu oOffentlichen StraRen durfen eine Hohe von maximal 0,80 m nicht
Uberschreiten. Durch die Vorgaben fir maximale Hohen der Einfriedungen
gegenuber dem StralRenraum soll eine maRvolle Abgrenzung der privaten

Grundstiicke gegeniber dem offentlichen Raum ermdéglicht werden.

Die

Hoéhenbegrenzung fur Einfriedigungen zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen soll
die stadtebaulich wichtige Sichtbeziehung zwischen den Baugrundstiicken
sowie dem offentlichen StralRBenraum gewahrleisten. Hierdurch wirkt der
Offentliche StralBenraum gestalterisch groBer und durchgrint. Durch die
getroffenen Vorgaben soll sich der StraRenraum im Plangebiet in seiner

Gesamtheit in gleichartiger Weise entwickeln.

Weiterhin wurden Vorgaben fiir Einfriedungen zu den nicht straRenbegleitenden
Grundstiicksgrenzen getroffen. Es sind offene Zaune, auch in Verbindung mit
Hecken, zulassig. Es besteht das Ziel, das Ortsbild durch die Abgrenzung der
privaten Grundstiicke untereinander und gegentiber dem 6ffentlichen Raum am
Siedlungsrand nicht durch geschlossene Einfriedungen und Hecken aus nicht

heimischen Gehdlzen zu beeintrachtigen.

9. Griunflachen; Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen

fiur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und

Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 15, Nr. 20 und Nr. 25b BauGB)

9.1 Griunflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Textliche Festsetzung

Die offentliche Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Wiese" ist

als

Wiesenflache zu entwickeln, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Der Einsatz
von Pflanzenschutzmittel und Dingemittel ist unzulassig. Die Anlage eines
teilversiegelten Weges innerhalb der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
belastende Flache ist zulassig. Die Anlage einer Aufstellflache fur die Feuerwehr
und die Errichtung einer Ldschwasserzisterne sind innerhalb der daflr
gekennzeichneten Flachen innerhalb der offentlichen Grinflache mit der

Zweckbestimmung ,Wiese" zulassig.

Begriindung

Die nicht fir Bebauung genutzten Flachen innerhalb des Plangebietes sollen fir
Flachen fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft genutzt werden. Bereiche davon, die nicht fir Aufwertungen in
Anspruch genommen werden kdnnen, sollen weiterhin als Wiesenflachen
genutzt werden und werden als offentliche Grinflache festgesetzt. Da die

innerhalb  der Grinflache gekennzeichnete, mit Geh-, Fahr-

und

Leitungsrechten zu belastende Flache und die Aufstellflache fir die Feuerwehr
nur temporar verkehrlich genutzt werden, setzt die Gemeinde Warnow eine

Griunflache anstelle einer Verkehrsflache fest.
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9.2

Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und § 9 Abs. 1a BauGB)

Textliche Festsetzung — 2.1 Flache fir MalRnahmen Nr. 1

Die Flache fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft Nr. 1 (Flache fur MaRnahmen Nr. 1) ist als Wiesenflache
mit einzelnen Gehdlzen (Heckenstrukturen, Strauchgruppen, Einzelbaumen,
Baumgruppen) zu entwickeln. Der Einsatz von Pflanzenschutzmittel und
Dungemittel ist unzulassig. Als Ausgleich fir den Eingriff durch mittelbare
Beeintrachtigungen auf gemal 8§ 20 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzte
Biotope sind eine Hecke (KM 1) und im Verbund drei Feldgehdlze (KM 2)
anzulegen, so dass eine Grof3e von mehr als 1000 gm erreicht wird und drei
Feldgehotlze (KM 2) anzulegen sowie sechs Einzelbdume (KM 3) und vier
Einzelbaume (KM 4) anzupflanzen.

Anlage einer dreireihigen Feldhecke (Kompensationsmalinahme 1 - KM 1)

Auf der festgesetzten Flache fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft Nr. 1 (Flache fur Mal3nahmen Nr. 1) ist
am westlichen Rand auf einer Lange von 145,0 m und einer Breite von 7,0 m
eine 3-reihige, freiwachsende Hecke mit Uberschirmung und beidseitigem
Saumbereich anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgéngige Gehdlze sind
gleichwertig zu ersetzen. Die Straucher sind in einem Pflanzabstand von 1,00 m
und einem Reihenabstand von 1,50 m anzupflanzen. Alle 15 m bis 20 m ist ein
groRkroniger Baum als Uberhalter innerhalb der mittleren Pflanzreihe zu
pflanzen. Die Straucher sind in der Pflanzqualitat 60/100 cm, 3-triebig und die
Baume als Hochstamm mit einem Stammumfang von 12-14 cm, mit einer
Zweibockanbindung gesichert, anzupflanzen. Es sind mindesten finf
Straucharten und zwei Baumarten anzupflanzen. Die Anpflanzungen sind in
geeigneter Art und Weise gegen Wildverbiss zu schiitzen. Der nicht mit
Geholzen bepflanzte Bereich der Flache ist als Saumbereich zu entwickeln. Die
Saumbereiche sind mit einer Breite von jeweils 2,0 m anzulegen. Fir die
Anpflanzungen sind standortheimische Baum- und Straucharten gemaf
Pflanzliste unter Punkt 111.3.1 zu verwenden. Die Vorgaben zur Fertigstellungs-
und Entwicklungspflege sowie zur Unterhaltungspflege It. MaBnahmeblatt 2.21
der Anlage 6 ,Hinweise zur Eingriffsregelung Mecklenburg-Vorpommern (HzE)
2018" sind umzusetzen.

Anlage von Feldgeholzen (KompensationsmalRnahme 2 - KM 2)

Auf der festgesetzten Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft Nr. 1 (Flache fir MaRnahmen Nr. 1) sind
drei Feldgehdlze zusammenhdngend auf einer Gesamtflache von 1.130 m2 mit
einer Grole von 170m?, 460m2 und 500 m2 aus standortheimischen
Laubgeholzen anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Gehdlze
sind gleichwertig zu ersetzen. Die StrAucher sind im Pflanzverband 1,00 m x
1,50 m anzupflanzen. Der Anteil der Baume soll ca. 10% der jeweiligen Flache
der Feldgeholze einnehmen. Die Straucher sind in der Pflanzqualitat 60-100 cm
und die Baume als Heister 150-200 cm anzupflanzen. Es sind mindesten funf
Straucharten und zwei Baumarten anzupflanzen. Die Anpflanzungen sind in
geeigneter Art und Weise gegen Wildverbiss zu schitzen. Fir die
Anpflanzungen sind standortheimische Baum- und Straucharten gemaf
Pflanzliste unter Punkt I11.3.1 zu verwenden. Die Vorgaben zur Fertigstellungs-
und Entwicklungspflege sowie zur Unterhaltungspflege It. Mal3nahmeblatt 2.13
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der Anlage 6 ,Hinweise zur Eingriffsregelung Mecklenburg-Vorpommern (HzE)
2018" sind umzusetzen.

Anlage einer Baumreihe (KompensationsmafRnahme 3 - KM 3)

Auf der festgesetzten Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft Nr. 1 (Flache fur MaRnahmen Nr. 1) sind
am noérdlichen Rand sechs standortheimische Laubbdume in einem Abstand
von ca. 10,0 m und in der Pflanzqualitdt Hochstamm, Stammumfang 16-18 cm,
mind. 3x verpflanzt anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgéangige
Geholze sind gleichwertig zu ersetzen. Die B&ume sind mit einer
Dreibockanbindung zu sichern und in geeigneter Art und Weise gegen
Wildverbiss zu schitzen. Fir die Anpflanzungen sind standortheimische
Baumarten gemaf Pflanzliste unter Punkt 111.3.2 zu verwenden. Die Vorgaben
zur Fertigstellungs- und Entwicklungspflege sowie zur Unterhaltungspflege It.
MalRnahmeblatt 2.12 der Anlage 6 ,Hinweise zur Eingriffsregelung
Mecklenburg-Vorpommern (HzE) 2018 sind umzusetzen.

Anpflanzung von Einzelbdumen in der freien Landschatft
(KompensationsmalRnahme KM 4).

Auf der festgesetzten Flache fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft Nr. 1 (Flache fur MaRnahmen Nr. 1) sind
am sudwestlichen Rand der Flache vier standortheimische Laubbdume in der
Pflanzqualitdat Hochstamm, Stammumfang 16-18 cm, mind. 3x verpflanzt,
anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Geholze sind gleichwertig
zu ersetzen. Die Baume sind mit einer Dreibockanbindung zu sichern und in
geeigneter Art und Weise gegen Wildverbiss zu schitzen. Fir die
Anpflanzungen sind standortheimische Baumarten gemal Pflanzliste unter
Punkt II1.3.2 zu verwenden. Die Vorgaben zur Fertigstellungs- und
Entwicklungspflege sowie zur Unterhaltungspflege It. MaBnahmeblatt 2.11 der
Anlage 6 ,Hinweise zur Eingriffsregelung Mecklenburg-Vorpommern (HzE)
2018" sind umzusetzen.

Begrundung
Die festgesetzte Flache fur MaRnahmen Nr. 1 dient als Ausgleichsflache fur die

Realisierung von AusgleichsmalRnahmen, die im Zusammenhang mit der
erteilten Naturschutzgenehmigung zum Ausgleich der erheblichen mittelbaren
Beeintrachtigung der nach § 20 Abs. 1 NatSchAG geschiitzten Biotope zu
realisieren sind.

Die Festsetzung der KompensationsmaRnahmen KM 1 bis KM 4 dient der
Sicherung der Umsetzung der KompensationsmaflRinahmen und deren
langfristigen Erhalt. Die Herstellung der KompensationsmalRhahmen wurde
entsprechend der Anlage 6 der Hinweise zur Eingriffsregelung Mecklenburg-
Vorpommern des Ministeriums fir Landwirtschaft und Umwelt Mecklenburg-
Vorpommern festgesetzt. Vorgaben zur Fertigstellung-, Entwicklungs- und
Unterhaltungspflege der KompensationsmalRnahmen KM 1 bis KM 4 sind im
Gliederungspunkt 13.1.5 der Begriindung beschrieben.

Von der urspringlichen Absicht die Feldgehdlze einzeln und im Abstand
anzupflanzen wird Abstand genommen. Die Feldgehdlze werden
zusammenhangend realisiert. Es bleibt jedoch aufgrund der Plankonformitét bei
den 3 MalRBnahmeflachen.
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Textliche Festsetzung — 2.2 Flache fir MalRnahmen Nr. 2

Mit der Flache fur MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft Nr. 2 (Flache fur MaRnahmen Nr. 2) werden Flachen
festgesetzt, innerhalb derer die nattrliche Sukzession zulassig ist.

Begrundung
Die festgesetzte Flache fir Mal3nahmen Nr. 2 dient der natirlichen Entwicklung

des im Bestand vorhandenen, verbuschten Gewéssers mit umsaumenden
Geholzen.

Textliche Festsetzung — 2.3 Ausgleich fir Eingriffe in den Baumbestand

Fur den Eingriff in den Wurzelschutzbereich eines gemal § 18 NatSchAG M-V
geschitzten Einzelbaumes ist eine Ausgleichspflanzung innerhalb der Flache
fur MaBnahmen Nr. 1 umzusetzen. Fiur die Anpflanzung ist eine Stiel-Eiche
(Quercus robur) in der Pflanzqualitat Hochstamm, Stammumfang 16-18 cm,
mind. 3x verpflanzt anzupflanzen. Die Anpflanzung ist dauerhaft bei
Beibehaltung des natirlichen Habitus der Baumart zu erhalten. Abgéngige
Geholze sind gleichwertig zu ersetzen.

Begriindung
Mit der Festsetzung soll gesichert werden, dass die Ausgleichspflanzung den
Vorgaben far die Kompensation geman des

Baumschutzkompensationserlasses, Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fur
Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucherschutz M-V vom 15.10.2007
(Baumschutzkompensationserlass) entspricht.  Weiterhin  wird mit der
Festsetzung gesichert, dass die Ausgleichpflanzung eingriffsnah umgesetzt
wird. Die erforderliche Naturschutzgenehmigung fir die Beschadigung des
Wurzelbereiches einer nach § 18 NatSchAG geschiitzten Eiche auf dem
Flurstick 20 der Flur 2 in der Gemarkung Warnow wurde erteilt. Mit der
Veranderung des ErschlieBungskonzeptes erfolgt diese Beeintrachtigung erst
mit der Realisierung der mdglichen Bebauung. Die Anforderungen aus der
Naturschutzgenehmigung gelten fort. Dies wird als Verbesserung gewertet und
die getroffenen Festsetzungen bleiben bestehen. Die Ausgleichsverpflichtung
entsteht erst, wenn der Eingriff in den Wurzelschutzbereich erfolgt ist und ist
durch den bevorteilten Grundstiickseigentiimer innerhalb der Flache fir
Malnahmen Nr. 1 zu realisieren.

Unter Berlicksichtigung der Stellungnahme des Landkreises vom 17.03.2023
hat die Gemeinde Warnow (Stellungnahme der Bauleitplanung) die
Vorgehensweise zu den B&aumen mittlerweile wie folgt vorgesehen. Eine
Rodung der Baume am dstlichen Rand des WA3-Gebietes wird bilanziert. Die
Aufrechterhaltung des Baumbestandes ist zwar vorgesehen; unter
Berlicksichtigung der Erforderlichkeit im Rahmen der Bauausfihrung ware
jedoch eine Rodung zulassig. Fir den Fall der Rodung sind die Anforderungen
durch den jeweiligen Verursacher auf seinem Grundstiick zu erflllen. Somit
wurden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Realisierbarkeit
geschaffen.

Im Zusammenhang mit der Realisierung der Zufahrten und der Nutzung der
Grundstiicke im WA3-Gebiet wurden 4 Rodungen beriicksichtigt und im Plan
gekennzeichnet. Die erforderlichen Ausgleichsstandorte stehen zur Verfigung.
Sie kdnnen aufRerhalb des Plangebietes realisiert werden. Fir die nach § 18
NatSchAG M-V berihrten Baume sind die Antragsunterlagen zu prazisieren.
Fur die beabsichtigte Rodung der Baume 1 bis 4 im WAS3-Gebiet stellt die
Gemeinde klar, dass die Rodung fur den Bedarfsfall bilanziert, jedoch
vorzugsweise durch die Gemeinde auf eine Erhaltung der Baume orientiert
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wird. Die Bilanzierung der Rodungen wird im Zusammenhang mit den ggf.
zuklnftigen Zufahrtsregelungen oder Ausnutzungen auf dem Grundstiick
getroffen. Die erforderlichen ErsatzmalRhahmen sind durch die jeweilig

Begunstigten und Antragsteller fir die Rodung vorzunehmen.

Textliche Festsetzung — 2.4 MalBnahmen zur Oberflachengestaltung

Festgesetzte Bereiche mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten sind

im

festgesetzten/dargestellten Wurzelschutzbereich (Kronentraufe zuziiglich 1,50
m) teilversiegelt, d.h. mit wasserdurchlassigem Bodenbelag und Unterbau,
herzustellen. Beispielhaft anzufihren sind diesbeziiglich wassergebundene

Decken, Pflasterungen aus (")kodréinpflaster, Pflasterklinker
wasserdurchlassigem Unterbau oder Rasenfugenpflaster.

Begriindung

auf

Ziel der Festsetzung ist es, die Oberflachenbefestigung auf ein Mindestmaf3 zu

reduzieren und somit die nachteiligen Auswirkungen infolge

der

Bodenversiegelungen auf ein notwendiges Mald zu begrenzen und die
Bestandsbaume zu erhalten. Es wird festgesetzt, dass die festgesetzten
Bereiche mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten im festgesetzten/ dargestellten

Wurzelschutzbereich  (Kronentraufe zuziglich 1,50 m) mit wasser-
luftdurchlassigem Aufbau herzurichten sind, um einen Teilerhalt

Bodenfunktionen zu ermgglichen.

9.3 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Textliche Festsetzung 3.1

und
von

Fir die Anpflanzungen der KompensationsmafRnahmen KM 1 und KM 2 gemali

textlicher Festsetzung 111.2.1 sind folgende Gehdlze zu verwenden:

Baume:

Feld-Ahorn (Acer campestre),
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus),
Hainbuche (Carpinus betulus),
Wildapfel (Malus sylvestris),
Vogel-Kirsche (Prunus avium),
Stiel-Eiche (Quercus robur).

Straucher:

Gemeine Hasel (Corylus avellana),
Zweigriffliger Weil3dorn (Crataegus laevigata),
Eingriffliger WeiRdorn (Crataegus monogyna),
Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus),
Schlehe (Prunus spinosa),

Heckenrosen (Rosa corymbifera, Rosa canina).

Begrundung
Die zZu verwendenden Arten fur die Anpflanzungen

der

KompensationsmalRhahmen KM 1und KM 2 wurden entsprechend der Anlage 6
der Hinweise zur Eingriffsregelung Mecklenburg-Vorpommern des Ministeriums
fur Landwirtschaft und Umwelt Mecklenburg-Vorpommern und entsprechen den
Vorgaben der Baum- und Straucharten aus der erteilten

Naturschutzgenehmigung.

Planungsstand: Beschlussvorlage Satzung 18.09.2024

48



Satzung lber den Bebauungsplanes Nr. 5 der Gemeinde Warnow fiir das Gebiet ,Zum Steinberg"“

9.4

Textliche Festsetzung 3.2
Fur die Anpflanzungen der KompensationsmafRnahmen KM 3 und KM 4 gemali
textlicher Festsetzung 111.2.1 sind folgende Gehdlze zu verwenden:

Baume:

Hainbuche (Carpinus betulus),
Wildapfel (Malus sylvestris),
Vogel-Kirsche (Prunus avium),
Stiel-Eiche (Quercus robur).

Begriindung
In der Anlage 6 der Hinweise zur Eingriffsregelung Mecklenburg-Vorpommern

des Ministeriums fur Landwirtschaft und Umwelt Mecklenburg-Vorpommern
sind keine Angaben bzgl. der fur die Anpflanzung zu verwendenden Arten
enthalten. Die zu verwendenden Arten fir die Anpflanzungen der
KompensationsmalRhahmen KM 3 und KM 4 entsprechen den Vorgaben der
Baumarten aus der erteilten Naturschutzgenehmigung.

Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Textliche Festsetzung 4.1

Die mit Erhaltungsgeboten festgesetzte Flache, innerhalb derer sich eine
Feldhecke befindet, ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Die Pflege der
Hecke richtet sich nach dem Gemeinsamen Erlass des Umweltministeriums
und Ministeriums fUr Erndhrung, Landwirtschaft, Forsten und Fischerei vom
20. Dezember 2001 ,Schutz, Pflege und Neuanpflanzung von Feldhecken in
Mecklenburg-Vorpommern.

Begrindung
Mit der Festsetzung soll gesichert werden, dass die vorhandene Hecke als

gebiets- und landschaftsbildpragendes Element sowie als Lebensraum fir
heimische wildlebende Tierarten erhalten bleibt. Aufgrund der Lange von rund
45,0 m ist diese Feldhecke kein gemafRR § 20 NatSchAG M-V geschiitztes
Biotop.

Textliche Festsetzung 4.2
Die mit Erhaltungsgebot festgesetzten Einzelbdume sind dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang gleichartig zu ersetzen.

Begriindung
Mit der Festsetzung soll gesichert werden, dass die im Bestand vorhandenen

Einzelbaume als landschaftsbildpragende Element sowie als Lebensraum fir
heimische wildlebende Tierarten erhalten bleiben.

Die Gemeinde Warnow fihrt externe Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen
durch. Im Zuge des Planverfahrens wurde hier der Rechtsbezug auf 8 9 Abs.
la BauGB ergénzt. Die Gemeinde wird das Gebiet erschlieen und auch die
Kosten fur die Herstellung der ErschlieBungsanlagen im Preis kalkulieren. In
diesem Zusammenhang werden auch die Aufwendungen fir die Ausgleichs-
und Ersatzmaflinahmen kalkuliert. Die Sicherung der Flachen erfolgt vor dem
Satzungsbeschluss. Die Ausfuhrung von Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen
ist auf gemeindeeigenen Grundstiicken vorgesehen. Die externen
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10.

Ausgleichsmallinahmen sind den Grundstiicken im Plangeltungsbereich
entsprechend zugeordnet. Die Gemeinde stellt die Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen in ihrer Funktion als Vorhabentrager her. Die Gemeinde
stellt die entsprechenden Flachen bereit. Die Aufwendungen fur die Herstellung
der Ausgleichs- und ErsatzmalBhahmen werden geltend gemacht. Einer
gesonderten Satzung bedarf es in diesem Falle aus Sicht der Gemeinde nicht,
weil die Aufwendungen fir die Ausgleichs- und ErsatzmalRnhahmen mit dem
Grundstuickspreis abgegolten werden sollen. Die Gemeinde belasst es bei einer
allgemeinen Zuordnung. Samtliche Ausgleichs- und ErsatzmalRnhahmen im
Zusammenhang mit Eingriffen des Vorhabens sind den Eingriffsvorhaben
zuzuordnen. Auf die Erstellung einer gesonderten Satzung verzichtet die
Gemeinde.

Die Gemeinde sichert die Verfugbarkeit der Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen
ab.

Verkehrliche ErschlielBung

Die Anbindung des Plangebietes an das ortliche und Uberdrtliche Verkehrsnetz
ist gewahrleistet. Das Plangebiet grenzt an die KreisstralRe 18 und wird dartber
an die Landessstral3e 02 und an das Mittelzentrum Grevesmuhlen angebunden.
Zudem ist ein stralRenbegleitender Radweg entlang der LandesstraRe 02 bis
zum Mittelzentrum Grevesmiihlen vorhanden. Die Gemeinde Warnow ist tber
die Buslinie 333 mit dem Mittelzentrum Grevesmihlen verbunden. Die
Busverbindungen bieten Anschluss an den Bahnhof Grevesmihlen, womit eine
Anbindung an den uberortlichen Regionalverkehr besteht.

Das Plangebiet wird Uber die StralRe am Hauslerberg (K18) verkehrlich an das
Ubergeordnete Verkehrsnetz angeschlossen. Die Gemeinde sieht in ihrem
stadtebaulichen Konzept eine zweifache Anbindung Uber die StralRen
.Bauerntrift* und ,Schiefmurschlag® vor. Es st eine Offentliche
ErschlieBungsstralRe zwischen den StraRen ,Bauerntrift* und ,Schiefmurschlag*
als Einbahnstrafle und als verkehrsberuhigter Bereich/ Mischverkehrsflache
vorgesehen. Die verkehrliche Anbindung der Grundstiicke in zweiter Reihe
erfolgt Uber private Stichstralen ohne Wendeanlagen. Die privaten
Verkehrsflachen sind in der Planzeichnung - Teil A entsprechend als mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen festgesetzt. Die
erforderlichen Baulasten und/ oder Grunddienstbarkeiten werden durch die
Gemeinde vor Veraulierung der Grundstiicke entsprechend gesichert.

Das Konzept der verkehrlichen ErschlieBung wurde im Rahmen der
Planaufstellung geandert. Nach der Auswertung und Abwéagung der
Stellungnahmen zum Entwurf wurde die Planung Uberarbeitet und der erneute
Entwurf wurde erstellt. Die Anbindungen Uber die Bauerntrift und den
Schiefmurschlag  erfolgen  weiterhin. Die  StralBenabschnitte  vom
Schiefmurschlag bzw. von der Bauerntrift sind jedoch in 6stliche Richtung zu
erweitern. Dies erfolgt mit dem Ergebnis, dass die Grundstiicke 1 bis 13 direkt
Uber die offentliche Stral3e erreicht und auch erschlossen werden. Geandert hat
sich somit die Anbindung der hinterliegenden privaten Grundstiicke am
Hauslerberg. Diese konnen uber Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zuklnftig an die offentliche Stral3e, Planstralle B, angebunden werden. Der
Zeitpunkt der ErschlieBung kann durch den privaten Grundstlickseigentiimer
selbst gewahlt werden. Fiur die Grundsticke A bzw. E ware eine
Grundstiicksanbindung entsprechend der Grundstiicksregelung zwischen der
Gemeinde und den privaten Grundstickseigentimern entweder Uber den
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Schiefmurschlag oder die Verlangerung der Planstrale C durchaus moglich.
Diese Regelung erfolgt unabhéngig und aul3erhalb des Planverfahrens. Mit dem
erneuten Entwurf werden somit die Voraussetzungen geschaffen, dass die
Grundsticke 1 bis 13 direkt Uber die offentliche Verkehrsflache erschlossen
werden; anstelle der vorhergehenden Regelung werden die Grundstiicke A bis
E auch bericksichtigt. Entsprechende Flachenfestsetzungen sind beachtet.

Die fuBlaufige Anbindung des Gebietes ist Uber strallenbegleitende Gehwege
oder die Nutzung der verkehrsberuhigten Bereiche/ Mischverkehrsflachen
innerhalb des Plangebietes gegeben. Bei der Herstellung der privaten
StichstraBen (Geh-, Fahr- und Leitungsrechte) sind die Anforderungen der
festgesetzten bzw. dargestellten Wurzelschutzbereiche der Einzelbdume zu
beachten. In den entsprechenden Bereichen ist die Zuwegung unter
Berticksichtigung der Anforderungen an den Baumschutz auszubilden.

Im Zusammenhang mit der Herstellung der offentlichen Verkehrsflachen
wurden die Einmindungen der StralRe ,Schiefmurschlag” und ,Bauerntrift* in die
Stral3e ,Hauslerberg” (K18) auf Grundlage der technischen Planung Uberpriift.
Fir die verkehrliche Anbindung des Schiefmurschlages an den Hauslerberg
wurden die entsprechenden Radien Uberprift. Im Bereich des Grundstlicks
Hauslerberg 13 wurden private Grundsticksflachen mit Verkehrsflachen
Uberdeckt. Im Rahmen der gutlichen Einigung wurden hier Moglichkeiten zur
Inanspruchnahme privater Grundstiicksflachen zugunsten der 6ffentlichen
Verkehrsflachen abgestimmt und geregelt. Um eine leistungsfahige Ein- und
Ausfahrt aus beiden Richtungen zuzulassen, wurde entsprechend dem Stand
der technischen Planung Grunderwerb erforderlich. Im Rahmen ihrer
planungsrechtlichen Festsetzungen geht die Gemeinde von der Umsetzung
dieser Vorzugsvariante aus. Uber den Grundstiickstausch erfolgte die
Zuordnung der fur die offentliche StralRe erforderlichen Flachen. Ausgleichend
wurden anteilig Flachen dem privaten Grundstiickseigentimer aus dem
ehemals offentlichen Bereich zugeordnet.

Im Bereich der verkehrlichen Anbindung der Bauerntrift im Stiden werden die
vorhandenen Verkehrsanlagen genutzt. Diese wurden verkehrsgerecht
ausgebaut und dienen der Ein- und Ausfahrt im sudlichen Bereich des
Plangebietes.

Fur die Herstellung der neuen 6ffentlichen Verkehrsflachen sind keine privaten
Grundstucksflachen erforderlich. Im Bereich der Planstrale B ist ein
vollstandiger Ausbau der Einbahnstral3e erforderlich. Im Bereich der Planstral3e
C sind keine weiteren Ausbauten erforderlich. Auf die Umsetzung der
urspriinglichen Absicht, von der PlanstralRe C in die Planstral3e B Uberzugehen,
wurde verzichtet. Das ErschlieBungskonzept wurde geandert. Die Planstrale B
wurde in 6stliche Richtung verschoben. Somit verbleibt die Planstrale C in
ihrem jetzigen Ausbau. Inwiefern das Grundstick E Uber die Planstrale C
angebunden werden kann, ist abschlieRend zu kléaren. Eine entsprechende
Parzellierung, die eine Anbindung bericksichtigt, ist ohne Normcharakter
dargestellt.

Darlber hinaus ist die verkehrliche Anbindung der Grundstiicke A bis E
gesichert. Insbesondere fur die Grundsticke B, C, D und E ist die Anbindung
Uber Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten vorgesehen, die dauerhaft
zu sichern sind und deren Bereitstellung zwischen den privaten
Grundstuckseigentimern und der Gemeinde abzuklaren ist. Hier ist
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insbesondere bei den Grundstiickszufahrten fur die Grundstiicke B und C
darauf zu achten, dass die festgesetzten oder dargestellten
Wurzelschutzbereiche je nach Schutzanspruch der Baume beachtet werden.

Entsprechend breit wurden die Zufahrtsbereiche vorgehalten und gesichert.

Die technische Ausbauplanung wird unabhangig und parallel zur Aufstellung
des Bauleitplanes mit der zustdndigen Behorde durch das beauftragte
Ingenieurbiro abgestimmt. Dies gilt insbesondere fir die Anbindung des
Plangebietes an die K 18. Die Planungsunterlagen fir die Anbindung sind an
den Fachdienst Bau- und Gebaudemanagement zur Genehmigung
einzureichen; dies betrifft mafl3geblich die Anbindung des Schiefmurschlages an

die KreisstralRe 18.

Der Landkreis® hat in einer erneuten Stellungnahme Anforderungen fir den Fall
mitgeteilt, dass vorhandene Anbindungen an die KreisstraBe umgeplant
werden. Es betrifft die ErschlieBungsstraen Bauerntrift und Schiefmurschlag.
Sofern eine Umplanung der verkehrlichen Anbindung der Gemeindestraf3en an
die Kreisstral3e erfolgt (K18) sind die Planunterlagen fur die Anbindung an den
Fachdienst Kreisinfrastruktur einzureichen. Auch in seiner Stellungnahme zum
erneuten Entwurf hat der Landkreis auf die Erfordernisse hingewiesen. Im
Zusammenhang mit dem Ausbau der Kreisstral3e 18 (Hauslerberg) hat der
Landkreis hingewiesen, dass die Anbindung der Planstralle D an die
KreisstralRe ausgebaut wird. Diese Anbindung wurde in die Planung des
Landkreises aufgenommen und soll mit ausgebaut werden. Hier lauft das
Planfeststellungsverfahren. Das Planfeststellungsverfahren tritt an die Stelle der
Planfestsetzungen und Ziele der Gemeinde. Die sonstigen

Genehmigungsvorbehalte bleiben unberihrt.

Die Ausfuhrungsunterlagen fiur die offentliche ErschlieBungsstral3e sind gemaf
8 10 Straf’en- und Wegegesetz M-V der Stral3enaufsichtsbehoérde zur Erteilung

der Fachgenehmigung vorzulegen.®

11. Immissionsschutz

Zur Bewertung der immissionsschutzrechtlichen Situation wurde eine
schalltechnische Untersuchung durch die UmweltPlan GmbH, Stralsund,
vorgenommen. Hierfir wurden die Belange des Schallschutzes hinsichtlich
einer Vereinbarkeit des Schutzanspruches des geplanten allgemeinen
Wohngebietes mit einer Sicherung des ndrdlich gelegenen Gewerbestandortes
betrachtet. Die schalltechnische Untersuchung ist dieser Begrindung als

separates Dokument beigefiigt.

Fur die Untersuchung wurden mittels Gerauschkontingentierung nach DIN
45691 Emissionskontingente berechnet. Die fir die Untersuchung
mafgeblichen Immissionsorte innerhalb des Plangebietes wurden anhand des
stadtebaulichen Konzeptes (Arbeitsstand 30.06.2020) gewahlt. Darliber hinaus
wurden zur Ermittlung der immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen des
Gewerbestandortes auf die Bestandsbebauung in der Umgebung des

9 Landkreis Nordwestmecklenburg als StraRenbaulasttrager, Stellungnahme zum erneuten

Entwurf vom 17.03.2023

10 | andkreis Nordwestmecklenburg, untere StraBenaufsichtsbehérde, Stellungnahme zum

Entwurf vom 18.03.2021
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Plangebietes auch Immissionsorte auflerhalb des Plangebietes bestimmt.
Hierflr wurden Luftbilder und ALKIS-Daten genutzt.

In einem ersten Schritt erfolgte die Ermittlung der Emissionskontingente fir
zwei Varianten der gewerblich genutzten Flache noérdlich des Plangebietes.
Neben einer nach der Abgrenzung im rechtsverbindlichen Vorhaben- und
ErschlieBungsplan Plan Nr. 1 der Gemeinde Warnow flachig minimierten
Variante des Gewerbestandortes wurde auch eine Variante untersucht, die die
derzeitig gewerblich genutzten Bereiche des Standortes sowie mdgliche
zukilnftige Nutzungsabsichten bertcksichtigt. Die ermittelten
Emissionskontingente stellen eine Vertraglichkeit zwischen gewerblicher
Nutzung und den angrenzenden bestehenden sowie geplanten
Wohnstandorten sicher und konnten gegebenenfalls in einem zukinftigen,
separatem Bebauungsplanverfahren hinsichtlich der Gewerbeflachen
festgesetzt werden.

In einem zweiten Schritt wurden die real existierenden Emissionsvorgange des
Gewerbestandortes auf Grundlage von Betreiberangaben in das
schalltechnische Modell aufgenommen. Derzeit finden demnach die
gewerblichen Aktivitaten hauptséachlich in der Zeit von 7:00 Uhr bis 19:00 Uhr
statt. Im Nachtzeitraum (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) sowie sonntags finden keine
Aktivitdten statt. Die daraus resultierenden Teilbeurteilungspegel werden mit
denen aus dem ersten Schritt verglichen.

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Schluss, dass durch die
gegenwatrtige, gewerbliche Nutzung des Gelandes schadliche
Umwelteinwirkungen, Beeintréchtigungen und Belastigungen sowohl fur die
Bestandsgebaude als auch fur die geplante Wohnbebauung nicht zu erwarten
sind. Die berechneten Beurteilungspegel unterschreiten die Richtwerte nach TA
Larm an allen malRgeblichen Immissionsorten. Fur die ermittelten
Immissionsorte innerhalb des Plangebietes wird der Richtwert im Zeitbereich
Tag deutlich unterschritten. Die ermittelten theoretisch  mdglichen
Emissionskontingente werden nicht ausgeschopft.t

11 UmweltPlan GmbH, Stralsund: 5. Anderung von FNP und B-Plan Nr. 5 der Gemeinde Warnow;
Schalltechnische Untersuchung (Stand: August 2020)
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Abb. 8: Rasterlarmkarte Tag (ohne MalRstab), Immissionsorte (gelb) und Pegelwerte LrT
in dB(A) (dunkelblau bis dunkelgriin) (Quelle: Schalltechnische Untersuchung, UmweltPlan
GmbH, Stralsund, Stand: August 2020)

Eine Konfliktldsung der von der unteren Immissionsschutzbehdrde vorgetragen
Belange von heranrickender Wohnbebauung an einen gewerblich genutzten
Standort wurde im weiteren Planverfahren herbeigefiihrt. Die privaten Belange
der ansassigen Gewerbebetriebe werden hierbei beriicksichtigt.

Die Gemeinde Warnow verflgt Uber einen rechtsverbindlichen Vorhaben- und
ErschlieBungsplan Nr. 1 ,Fa. Glnter Schréder — Isolierbaustoffe — ehemaliger
LPG-Stutzpunkt der Gemeinde  Warnow“. Der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan ist durch  Genehmigungsfiktion und ortsibliche
Bekanntmachung am 02.07.1998 in Kraft getreten. Die Gemeindevertretung hat
in ihrer Sitzung am 06.12.2022 einem Verfahren zur Aufhebung des
rechtsverbindlichen  Vorhaben- und ErschlieBungsplanes grundsétzlich
zugestimmt. Die Realisierung einer Bitumentrankanlage kann mangels
Vorhabentrager nicht mehr umgesetzt werden.

Unter Bezug auf die Stellungnahme des Landkreises vom 18.03.2024 stellt die
Gemeinde Warnow klar, dass kein neuer Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag zur Realisierung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 1 aufgenommen wird und somit das Ziel zur Errichtung
einer Bitumentrankanlage nicht mehr umgesetzt wird. Somit sind die Annahmen
aus dem Schallgutachten bestatigt.

Die beabsichtigte Bitumentrankanlage wird auch nicht mehr umgesetzt. Auf
dem Grundstick sind bereits gewerbliche Ansiedlungen anderer Art (ohne
Klarung der Rechtmaligkeit ihrer Ansiedlung innerhalb des Geltungsbereiches
des urspringlich aufgestellten Vorhaben- und ErschlieBungsplanes fiir die
Bitumentrankanlage) vorhanden. Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht ist der
Standort in Richtung einer Bitumentréankanlage nicht mehr reversibel. Damit ist
die Sachlage fur die Bedenken ausgerdumt. Die schalltechnische Untersuchung
geht von einer Vertraglichkeit der Wohnnutzung mit der vorhandenen
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gewerblichen Nutzung aus. Die Regelung fur den gewerblichen Bereich erfolgt

auRRerhalb des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 5.

Eine Umsetzung der Zielsetzungen des rechtsverbindlichen Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes ist nicht mehr gegeben. Ein Vorhabentrager steht nicht zur
Verfligung und insofern mangelt es an der Umsetzung des Vorhaben- und
ErschlielBungsplanes. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurde nicht in der
im Durchfiihrungsvertrag verankerten Frist realisiert, sodass die Gemeinde den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan gemal § 12 Abs. 6 BauGB aufheben soll. Im
Aufhebungsverfahren ist dann die neue planungsrechtliche

Beurteilungsgrundlage darzustellen.

Es stellt sich die Sachlage so dar, wie auch im Gutachten bewertet.
Gewerbliche Nutzungen und die geplante Wohnnutzung sind im Rahmen der
Vorgaben der schalltechnischen Untersuchung moglich. Dabei wurden die
vorhandenen gewerblichen Nutzungen bewertet. Auf dem Grundstiick sind
gewerbliche Ansiedlungen in dem im Gutachten dargestellten Rahmen
durchaus realisierbar. Zukinftige gewerbliche Nutzungen haben gemal TA

Larm die Schutzanspriiche des allgemeinen Wohngebietes dann

bertcksichtigen.

Zu

Im Planungsbereich und seiner immissionsschutzrelevanten Umgebung
befinden sich keine Anlagen, die nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz

genehmigt bzw. angezeigt wurden.*?

Unter Bezugnahme auf das Stellungnahmeverfahren und die Stellunghahme
der unteren Immissionsschutzbehorde stellt die Gemeinde klar, dass eine
Fortfihrung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mangels
Vorhabentrdger nicht mehr moglich ist und der Abschluss eines neuen
Durchfiihrungsvertrages mit einem neuen Vorhabentrager bzw. der Eintrag

eines Vorhabentrdgers in den bisherigen Durchfiihrungsvertrag

nicht

vorgesehen ist. Somit ist von einer Vereinbarkeit der Ziele der Gemeinde mit

der Ortlichen Situation und dem Planungsrecht auszugehen.

Die

Wohnbebauung bertcksichtigt den derzeitigen Stand der Nutzungen und der
vorhandenen gewerblichen Nachbarschaft. Die Vertraglichkeit der bestehenden
gewerblichen Nutzung mit der beabsichtigten Wohnbebauung ist gegeben. Die
Stellungnahme der unteren Immissionsschutzbehérde aus den laufenden

Planverfahren ist der Verfahrensdokumentation beigefiigt.

12. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Die Belange des 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetzes werden

im

Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag bertcksichtigt, welcher durch das
Gutachterbiiro Martin  Bauer, Grevesmihlen, erarbeitet wurde (Stand:
04.08.2020). Es erfolgte eine Begutachtung des Plangeltungsbereiches in
Hinblick auf eine mdgliche Nutzung durch die artenschutzrechtlich relevanten

Tierartengruppen Brutvogel, Reptilien und Amphibien.

Im Ergebnis der gutachterlichen Untersuchung ergeben sich Minimierungs- und
VermeidungsmalRnahmen fir die Artengruppen Brutvogel, Reptilien und

12 Staatliches Amt fir Landwirtschaft und Umwelt Westmecklenburg, Stellungnahme zum Entwurf

vom 25.02.2021
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Amphibien (siehe Gliederungspunkt 17.6 der Begriindung), die
bertcksichtigen sind und als Hinweise im Text Teil-B bertcksichtigt werden.

Minimierungs- und Vermeidungsmalnahmen sind dazu geeignet,

ZUu

die

Auswirkungen von Vorhaben, die unter dem Schwellenwert der nachhaltigen
Beeintrachtigung liegen, zu kompensieren bzw. die Habitatqualitat besonderer
schutzwirdiger Arten zu verbessern. Die zukinftigen Bauherren sollen durch
die Aufnahme der Hinweise auf die bestehende Rechtslage zum Artenschutz
hingewiesen  werden, um VerstéRe zu vermeiden. Vorgezogene
Ausgleichsmallinahmen (CEF-MalRRnahmen) sowie VorsorgemalRnahmen sind
nicht erforderlich. Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag ist dieser Begrindung

als separates Dokument in der Anlage beigefugt.

13. Ver- und Entsorgung

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung bereitet die Gemeinde ihr Konzept
zur Bebaubarkeit der Flachen unter besonderer Berlcksichtigung der
Anforderungen an die Ver- und Entsorgung vor. Die Grundsatze fur die
zukilnftige ErschlielBung des Gebietes werden geregelt. Unter Bezugnahme auf
die verschiedenen Medien der Ver- und Entsorgung ist zur Sicherung der
ErschlieBung die ErschlieBungsvereinbarung mit den jeweiligen Ver- und

Entsorgungstragern erforderlich.
Insbesondere der Zweckverband far Wasserversorgung

und

Abwasserbeseitigung hat auf diesen ErschlieBungsvertrag vor Durchfiihrung
der Malinahmen verwiesen und darauf hingewiesen. Die Gemeinde hat dies
entsprechend berlicksichtigt. Im Zusammenhang mit der Regelung der Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte sind Baulasten fur den Fall der Ausfihrung zu
gewabhrleisten. Die Gemeinde differenziert hier zwischen den Grundstiicken in
1. Reihe und Grundstiicken in 2. Reihe, fir die die ErschlieBung erst im
Bedarfsfall abgesichert wird. Die Baulasten werden erst nach entsprechender
Regelung eingetragen. Vorsorglich wird darauf geachtet, dass die Trassen von
Bepflanzungen freigehalten werden. Deshalb werden auch entsprechende
Rodungen vorgenommen. Der Zweckverband verweist auf die Anwendung des
DVGW-Arbeitsblattes GW 125. Im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages bzw.
ErschlieBungsvertrages ist auch der Rickbau von Leitungen auf den

Bestandsgrundstiicken, siehe hierzu das WA3-Gebiet, abzustimmen.

Die

Anforderungen der Ver- und Entsorger in Bezug auf die Verlegung und
Umverlegung von Medien und den damit im Zusammenhang verbundenen
Bodenabtrag und Tieferlegungen sind entsprechend abzustimmen und

einzuhalten.

Fur alle Versorger gilt, dass entsprechende Baulasten im Bedarfsfall
beriicksichtigt werden, sofern die Leitungen nicht im 6ffentlichen Bereich
eingebracht werden. Anforderungen an den Bestand von Leitungen und
Anlagen sind bei der technischen Planung und Vorbereitung des Vorhabens zu
berticksichtigen. Bei Bepflanzungen sind die vorhandenen und geplanten
Anlagen der Ver- und Entsorgung zu beachten. Vorhandene Leitungsbestande
durfen nicht beeintrachtigt werden. Fur einzelne Ver- und Entsorger gelten die

Anforderungen an den Anschluss- und Benutzungszwang.

13.1 Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung in der Gemeinde Warnow erfolgt durch den

Zweckverband Grevesmihlen (ZVG).
Trinkwasserschutzzonen sind nicht berthrt.
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GemaR Stellungnahmen des ZVG*® muss fiir die Umsetzung der geplanten
Bebauung der vorhandene Leitungsbestand erweitert werden. Diese Arbeiten
und Anschlisse an die vorhandenen Leitungen sind zu Lasten des
Verursachers herzustellen. Dazu sind Vereinbarungen mit dem 2zZVG

abzuschlieBen. Vor Beginn der Arbeiten ist ein Antrag

Trinkwasserversorgung durch den Bauherrn/ Erschlie3er zu stellen.

Derzeit  befindet sich die vorhandene  Versorgungsleitung

auf

auf

Privatgrundstiicken. Eine Neuverlegung in den o6ffentlichen Bereich

(KreisstraBe) ist geplant. Daher ist fur das Plangebiet eine

neue

Versorgungsleitung mit entsprechenden Hausanschliissen im Wegegrundstiick

von der StraBe ,Bauerntrift* zum ,Schiefmurschlag”® zu verlegen.

Die

Trinkwasserversorgungsleitung auf den hinterliegenden Grundstiicken der
Grundstiicke am Hauslerberg ist aufzunehmen und die Grundsticke am
Héauslerberg sind direkt tGber eine neue Trinkwasserleitung von der Kreisstralle
anzubinden. Da die Umverlegung nicht unmittelbar erfolgt, wurde ein bedingtes
Baurecht festgesetzt. Die Gemeinde hat eingeschatzt, dass spatestens in flnf
Jahren eine Verlegung der Trinkwasserleitung realisiert werden kann und eine
Bebauung der privaten Grundstlicke méglich ist. Sollte eine Neuverlegung der
Leitung in der KreisstraBe 18 nicht in dem angenommenen Zeitraum realisiert
werden koénnen, ware eine alternative Moglichkeit fur die Leitungsumverlegung
zu suchen und umzusetzen. Entsprechende offentliche Flachen und Flachen
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten wurden in ausreichendem Umfang

festgesetzt.

Die technische Planung wird mit dem ZVG vor Satzungsbeschluss abgestimmt.
Die stadtebaulichen Vertrdge und ErschlieBungsvertrdge werden vor

Satzungsbeschluss mit dem ZVG vereinbart.

13.2 Schmutzwasserbeseitigung

Die Abwasserentsorgung in der Gemeinde Warnow erfolgt durch den
Zweckverband Grevesmuhlen (ZVG). Die Grundstiucke im Plangebiet
unterliegen dem Anschluss- und Benutzungszwang gemal® der gultigen
Satzung des ZVG und sind entsprechend beitragspflichtig. Zur Erschlieung
des Gebietes ist der Abschluss einer ErschlieBungsvereinbarung mit dem zZVG
notwendig. Die Ableitung der anfallenden Abwasser (Oberflachenwasser bzw.

Schmutzwasser) hat grundsatzlich im Trennsystem zu erfolgen.

Gemal Stellungnahmen des 2ZVG?!* ist die Schmutzwasserentsorgung
grundsatzlich Uber Anlagen des ZVG gesichert. Der vorhandene
Leitungsbestand muss dafir erweitert werden. Sollte aufgrund der geringen
Sohlhéhe am vorgesehenen Anschlussschacht F6003S1060 eine Einleitung
des Schmutzwassers Uber den ,Schiefmurschlag” erforderlich werden, wird ein

zusatzlicher Speicher am Pumpwerk Hauslerberg notwendig.

Die technische Planung wird mit dem ZVG vor Satzungsbeschluss abgestimmt.
Die stadtebaulichen Vertrdge und ErschlieBungsvertrdge werden vor

Satzungsbeschluss mit dem ZVG vereinbart.

13 Zweckverband Grevesmiihlen, Stellungnahme zum Vorentwurf vom 07.06.2019, zum Entwurf

vom 09.03.2021, zum erneuten Entwurf vom 20.02.2023

14 Zweckverband Grevesmiihlen, Stellungnahme zum Vorentwurf vom 07.06.2019, zum Entwurf

vom 09.03.2021, zum erneuten Entwurf vom 20.02.2023
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13.3 Niederschlagswasserbeseitigung

Eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers ist im Bereich des
Plangebietes nicht moglich.’® Fur das Plangebiet wurde ein Konzept zur
Niederschlagswasserableitung erstellt.1® Dabei wurden verschiedene Varianten
zur Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers betrachtet. Die Gemeinde
Warnow hat sich hierbei fir die Umsetzung der Variante 2 entschieden. Eine
Einleitung von Niederschlagswasser in den geplanten Regenwasserkanal in der
KreisstraRe 18 (Hauslerberg) ist nicht moglich, somit ist die Ableitung des
anfallenden Oberflachenwassers in sddliche Richtung in das Gewasser
Il. Ordnung O:War8/1 (Variante 2) vorgesehen. Eine daflr notwendige,
unterirdische Leitungstrasse ist in der Planzeichnung als eine mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten zugunsten des ZVG zu belastende Flache innerhalb des
Plangebietes festgesetzt. AulRerhalb des Plangebietes stehen o6ffentliche Flachen
zur Verfugung. Fir die Einleitung von Niederschlagswasser in das Gewasser

II. Ordnung ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

Durch das beauftragte Ingenieurbiiro wurde der Nachweis erbracht, dass Uber
einen offenen Graben lber das Flurstiick 46 der Flur 2 der Gemarkung Warnow
die Voraussetzungen zur Ableitung des anfallenden Oberflichenwassers
nachzuweisen und somit auch die Anforderungen der unteren Wasserbehérde

und des Zweckverbandes Grevesmiuhlen erfillt werden kénnen.

Die Einleitung von dem aus dem Plangebiet anfallenden Niederschlagswasser
wurde mit dem Wasser- und Bodenverband ,Wallensteingraben-Kiste"
abgestimmt. Die Einleitstelle und die Einleitmenge wurden angegeben sowie

der erforderliche hydraulische Nachweis erbracht.’

Die Inaussichtstellung der wasserrechtlichen Erlaubnis bildet die Voraussetzung

fur den Satzungsbeschluss.

Die wasserrechtliche Erlaubnis fir den Zweckverband Grevesmiihlen, Karl-
Marx-StraBe 7-9, 23936 Grevesmuihlen, zu den Antragsunterlagen des

beauftragten Ingenieurbiiros vom 16.06.2023 liegt vom 26. Juli 2023 vor.

Es liegt die Erlaubnis zur Einleitung von unbelasteten Niederschlagswasser aus
der Entwasserung des B-Planes Nr. 5 ,Zum Steinberg“ in das Gewasser Il
Ordnung 11:War/8 vor. Der Umfang der Gewéasserbenutzung betragt Qmax =

94,2 I/s.

Die ortliche Lage der Gewasserbenutzung bezieht sich auf das Flurstiick 46 der
Flur 2 mit gesondert und konkret angegebenen Koordinaten im Bescheid fur
Flachen der Gemarkung Warnow in der Gemeinde Warnow im Landkreis
Nordwestmecklenburg fur das Gewasser 11:War/8. Das Niederschlagswasser
wird im Plangebiet gesammelt und Uber einen Sandfang mit Tauchwand dem
neu herzustellenden Gewdasser 11:War/8 zugefihrt. Es flie3t im Quergefalle

und L&angsgefalle nach den angeordneten Stral3eneinlaufen zu.

Die

Anschlussleitungen binden an die Hauptleitung in den ErschlieBungsstral3en
an. Alle Grundsticke sind durch Anschlussleitungen an die zentrale

Niederschlagsentwasserung angebunden.

Im Bescheid der unteren Wasserbehdrde vom 26. Juli 2023 an den
Zweckverband fur Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung Grevesmiuhlen

15 Geotechnischer Bericht, IGU mbH, Stand 17.10.2019
16 Konzept Niederschlagswasserableitung, Ingenieurbiro Médller, Grevesmiihlen,

Stand:

November 2018, erganzt um Bericht zum Gewasserausbau vom Marz 2023 und um

Erlauterungsbericht zum ErschlieBungskonzept vom September 2023

17 Wasser- und Bodenverband ,Wallensteingraben-Kiiste*, Stellungnahme zum Entwurf vom

21.02.2021
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sind Nebenbestimmungen und Hinweise enthalten. Der Bescheid wird

begriindet.

Auf der Ebene der Bauleitplanung wird die Ableitung des anfallenden
Oberflachenwassers als gesichert angesehen. Die weiteren Vorbereitungen
sind gemaf Stand der Technik und der Regelwerke auszufihren. Dies wird
durch die Gemeinde Warnow vorausgesetzt. Die Umsetzung der MalRnahmen
gemalR Bescheid der unteren Wasserbehtrde obliegt den nachfolgenden
technischen Planverfahren, der Ausfihrungsplanung und der Ausfiihrung der

MaRRnahmen.

Die erforderlichen Abstimmungen sind entsprechend der Entscheidung der
Gemeindevertretung wahrend der erneuten Offentlichkeitsbeteiligung zu fuhren.
Bis zum Satzungsbeschluss ist die grundsatzliche Realisierbarkeit der

technischen Losung der Niederschlagswasserbeseitigung darzustellen.

Die technische Planung wird mit dem ZVG vor Satzungsbeschluss abgestimmt.
Die stadtebaulichen Vertrdge und ErschlieBungsvertrdge werden vor

Satzungsbeschluss mit dem ZVG vereinbart.

13.4 Brandschutz/ Loschwasser

Gemald § 2 Abs. 1 des Gesetzes Uber den Brandschutz und die Hilfeleistungen
der Feuerwehren (BrSchG M-V) vom 21.12.2015 ist es Aufgabe der Stadte und
Gemeinden die Ldschwasserversorgung sicherzustellen. Dabei sind die

Anforderungen des Grundschutzes zur Sicherung
Loschwasserbereitstellung zu beachten und zu erftillen.

der

Die Richtwerte fir den Loschwasserbedarf eines Loschwasserbereiches mit
allen Loschwasserentnahmestellen im Umkreis von 300 m enthélt das DVGW-
Arbeitsblatt W 405/ Februar 2008, dessen Forderungen einzuhalten sind.
Entsprechende Nachweise sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu
erbringen. Fir die Léschwasserversorgung des Grundschutzes liegt der
Loschwasserbedarf fiir ein allgemeines Wohngebiet gemal DVGW Arbeitsblatt
W 405 mindestens bei 48 m3/h liber 2 Stunden. Ein Loschwasserbedarf von

48 m3/h Uber 2 Stunden kann nur dann angenommen werden,

wenn

feuerbesténdige, hochfeuerhemmende oder feuerhemmende Umfassungen und

harte Bedachungen realisiert werden.

Die zur Verfigung stehenden Entnahmemdglichkeiten zur Sicherung des
Grundschutzes sind darzustellen. Die Bereitstellung von Trinkwasser zu
Léschwasserzwecken kann der ZVG nur im Rahmen seiner technischen und
rechtlichen Maoglichkeiten absichern. Aus dem Hydranten Warnow, Bauerntrift

F6003-5001 konnen keine 48ms/h zur Verfigung gestellt werden.
vorhandene  Hydrant kann nur ergadnzend im  Bedarfsfall

Loschwasserzwecke genutzt werden. 18

Die Gemeinde wird zur Sicherung des  Grundschutzes

Der
fr

eine

Loschwasserzisterne mit einem Volumen von 100m3 innerhalb des
Plangebietes errichten, um fir den Bedarf von 48 m3/h Gber 2 Stunden flr den
Grundschutz sicherzustellen. Die Lage der Loschwasserzisterne und die
zugehorige Feuerwehraufstellflache sind in der Planzeichnung dargestellt. Die
zur Sicherung der LoOschwasserversorgung des Plangebietes notwendige
Loschwasserzisterne wird mit Niederschlagswasser, das im Plangebiet anfallt,

18 Zweckverband Grevesmiihlen, Stellungnahme zum Vorentwurf vom 07.06.2019, zum Entwurf

vom 09.03.2021, vom 20.02.2023 zum erneuten Entwurf
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gespeist. Bautechnisch sind hier  erhéhte  Anforderungen
Sandfangabscheider und Feststoffriickhaltung notwendig.*®

wie

Die Vorgehensweise wurde auch im Rahmen der Beteiligung mit dem erneuten
Entwurf abgestimmt.?® Die konkrete Bewertung der Vorgehensweise der
Gemeinde Warnow unter Bezugnahme auf die Stellungnahme vom 11.02.2021
ist im Beteiligungsverfahren zum erneuten Entwurf nicht erfolgt. Die Gemeinde
halt an ihrer beabsichtigten Vorgehensweise fest. Die Kombination der
Loschwassermoglichkeiten durch Entnahme aus dem Hydranten und der
Entnahme aus der Zisterne gewahrleistet die Sicherung des Grundschutzes fiir

48 m3/h Uber 2 Stunden.

13.5 Elektroenergieversorgung

Die Gemeinde Warnow wird durch die E.DIS Netz AG mit elektrischer Energie
versorgt. Die Stromversorgung soll durch die Anbindung an das ortlich

vorhandene  Versorgungsnetz  sichergestellt  werden. Innerhalb

des

Plangebietes sind Anlagen und Leitungen der E.DIS Netz AG vorhanden, der
Verlauf ist in der Planzeichnung dargestellt. Eine Umverlegung der

vorhandenen Freileitung ist erforderlich und ist vorgesehen.

Im Planverfahren zum erneuten Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 5 der
Gemeinde Warnow liegt erstmals eine Stellungnahme seitens der E.DIS Netz
GmbH vom 20.03.2023?* vor. Diese wird zu den Verfahrensunterlagen
genommen. Zu dem Anfragebereich wird Stellung bezogen. Auf eine ortliche

Einweisung wird orientiert. Durch die Gemeinde Warnow st

die

Leitungsumverlegung und Erdverlegung vorgesehen. Abstimmungen hierzu

erfolgen mit der E.DIS im Rahmen der technischen Planung.

Im offentlichen Bereich sind hierfir aus Sicht der Gemeinde Warnow
hinreichend Flachen vorhanden. Diese Arbeiten und Anschlisse an die
vorhandenen Leitungen sind zu Lasten des Verursachers herzustellen. Dazu

sind Vereinbarungen mit der E.DIS Netz AG abzuschlieRen.

Unter

Berticksichtigung der konkreten Leistungsbedarfsermittiung werden die
Anschlussmodalitaten im Zuge der technischen Planung und Vorbereitung des

Vorhabens mit der E.DIS Netz AG abgestimmt.

Vor Satzungsbeschluss ist die Vereinbarung mit der E.DIS Netz GmbH
entsprechend abzuschlieBen und im Rahmen der technischen Vorbereitung
und Planung sowie Ausflihrung umzusetzen. Die Anforderungen der E.DIS sind
in der Stellungnahme dargestellt, die den Verfahrensunterlagen beigefiigt wird.

Es wird Bezug genommen auf das Merkblatt zum Schutz

Verteilungsanlagen.

der

Die Gemeinde hat die Leitungsverlaufe mit der E.DIS abgestimmt. Die
Leitungsverlaufe sind aullerhalb der Baubereiche der allgemeinen
Wohngebiete vorgesehen. Die Leitungsverlaufe sind entsprechend zu sichern.

Fur ggf. zeitweilige Eingriffe entsteht kein zukinftiges Ausgleichserfordernis.

13.6 Gasversorgung

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens hat die Hanse Gas GmbH mitgeteilt,
dass keine Versorgungsanlagen aus dem Verantwortungsbereich vorhanden
sind. Im Rahmen des weiteren Planverfahrens und in der nachgelagerten
technischen Planung werden Abstimmungen mit der Stadtwerke Grevesmihlen

19 Zweckverband Grevesmiihlen, Stellungnahme zum Vorentwurf vom 07.06.2019, zum Entwurf

vom 09.03.2021, vom 20.02.2023 zum erneuten Entwurf
20 Stellungnahme der Stadt Grevesmiihlen vom 10.02.2023
21 Stellungnahme E.DIS vom 20.03.2023
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13.7

13.8

GmbH gefuhrt. Die Gemeinde Warnow orientiert auf eine Energieversorgung
ohne Anwendung von Gas. Hier sind alle Mdglichkeiten der regenerativen
Energieerzeugung zu nutzen. Im Rahmen des Planverfahrens hat die
Gemeinde Abstimmungen mit den fir Gbergeordnete Haupttransportleitungen
zustandigen Versorgungsunternehmen gefiihrt. Hauptleitungen sind nicht zu
beachten. In der nachgelagerten technischen Planung sind diese Anfragen fir
MalRnahmen aulRerhalb des  Plangebietes an die  zustdndigen
Versorgungsunternehmen zu stellen.

Unter Bezugnahme auf die Stellungnahme der GDMcom im Planverfahren
nimmt die Gemeinde Warnow einen Hinweis zu Hauptleitungen auf, auch wenn
keine Anlagen der beteiligten Anlagenbetreiber beriihrt sind. Betroffenheiten fir
den Ausbau der Vorflut werden im Rahmen der technischen Planung gesondert
mit den Ver- und Entsorgern abgestimmt. Eine Inanspruchnahme des BIL-
Portals ist nicht gesondert erfolgt. Durch die GDMcom wurden sowohl der
Planbereich als auch der Grabenverlauf in der Stellungnahme korrekt
dargestellt. Somit entbehren sich aus Sicht der Gemeinde weitere Prifungen zu
diesen Belangen.

Die zu Planzwecken gereichten Unterlagen zu Leitungsverlaufen werden der
Verfahrensdokumentation beigefiigt. Hauptleitungen befinden sich im
offentlichen Bereich. Die erforderlichen Leitungsschutzanweisungen sind zu
beachten.

Telekommunikation

Die Gemeinde Warnow ist an das Netz der Deutschen Telekom angeschlossen.
Innerhalb des Plangebietes sind Anlagen und Leitungen der Telekom
vorhanden, der vermutliche Verlauf ist in der Planzeichnung dargestellt. Fir die
telekommunikationstechnische ErschlieBung wird eine Erweiterung des
Telekommunikationsnetzes erforderlich. Zur Sicherstellung der notwendigen
Anlagen fur Telekommunikation wird davon ausgegangen, dass innerhalb der
StraRenverkehrsflachen ausreichend Raum zur Verfigung steht. Die
Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur ist moglich.
Die detaillierte Ausformung erfolgt im Rahmen der technischen Planung. Die
Telekom ist im Rahmen der weiterfihrenden Planungen zu beteiligen. Fir den
rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes ist die Koordinierung mit
dem StraRenbau und den BaumaRnahmen anderer Leitungstrager notwendig.
Dies erfolgt im nachgelagerten Verfahren der ErschlielBungsplanung.

Die in den Stellungnahmeverfahren gereichten Plane werden zu den
Verfahrensunterlagen genommen. Zukinftig ist davon auszugehen, dass die
Hauptleitungen im 6ffentlichen Bereich liegen werden. Vom Grundsatz her sind
ausreichend Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorhanden. Fur
samtliche Vorbereitungen ist der erforderliche zeitliche Vorlauf zu
bertcksichtigen. Ausbauplane sind fir den Fall zur Verfiigung zu stellen, dass
die Versorgung durch die Telekom erfolgt. Die Erschliefungsvereinbarungen
mit der Telekom erfolgen im Bedarfsfall im Rahmen der nachfolgenden
technischen Vorbereitung. Die Gemeinde verzichtet bewusst auf eine
abschlielende Regelung im Rahmen der Bauleitplanung. Die Bestandsanlagen
sind zu berucksichtigen.

Abfallentsorgung

Zur Abfallentsorgung ist die Satzung tber die Abfallentsorgung des Landkreises
Nordwestmecklenburg vom 05.11.2015 einzuhalten. Die Baugrundstticke sind
Uber offentliche ErschlieBungsstral3en erreichbar. Fur die Abfallentsorgung sind
geeignete Behalter auf den Grundstiicken unterzubringen. Am Entsorgungstag
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sind die Abfallbehalter fir die geordnete Entsorgung an der 6ffentlichen Stral3e
bereitzustellen. Fur die ruckwartigen Grundsticke sind entsprechende
Mullbehaltersammelplatze im Einmindungsbereich der Geh-, Fahr-

und

Leitungsrechte vorgesehen. Das vorhandene und geplante Stra3ennetz lasst

eine Befahrung mit Abfallsammelfahrzeugen grundsatzlich zu.?

Der Abfallwirtschaftsbetrieb hatte mitgeteilt, dass folgende Anforderungen

gelten:

- 3 bis 4 achsige Abfallsammelfahrzeuge mit einem Gesamtgewicht bis zu

35 Tonnen. Die Strallen muissen entsprechend tragféhig ausgebaut

werden.

- Schleppkurven der eingesetzten Abfallsammelfahrzeuge (RASt 06, Bild
Nr. 23, 24) sind bei der (Neu-) Gestaltung der Stral3enflachen sowie

deren Einmindungen zu berlcksichtigen.

- Die AnwohnerstraBen ohne zu erwartenden Gegenverkehr
(EinbahnstralBen) sind mit Mindestfahrstralenbreite von 3,55 m
vorzusehen. Kann Gegenverkehr nicht ausgeschlossen werden, liegt
diese bei 4,75 m. Die Gemeinde geht hier von den Anforderungen
gegenseitiger Riucksichtnahme aus und wahlt das geringere Mittel und

Mal3. Dies ist mit der technischen Planung abgestimmit.

- Zur sicheren Befahrung bedarf es einer lichten Durchfahrththe von
mindestens 4,00 m zuzlglich Sicherheitsabstand. Insbesondere Aste

und StralRenlaternen dirfen nicht im Lichtraumprofil sein.

- Die Stral’en- und FuRgangerflachen sind so anzulegen, dass durch die
Bereitstellung der Abfallbehélter keine Beeintrdchtigungen sowohl fir

den Stral3en- als auch fur den FuRgangerverkehr entstehen.

14. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 umfasst eine Flache von

ca. 3,92 ha. Es ergibt sich somit folgende Flachenverteilung:

Tab. 1: Flachenverteilung im Geltungsbereich

) FlachengroRRe
Flachennutzung [m2]

Baugebietsflachen

WA1l 7.898,10
WA ?2 7.499,80 22.578.50
*WA3 4.680,30
WA 4 2.500,30

Griunflachen
= Grunflache mit der Zweckbestimmung Wiese,

818,70 818,70

offentlich

StraRRenflachen

= Mischverkehrsflachen als PlanstraRe A 936,50

= Planstralte B 1.184,00 3.771,70
= PlanstralRe C 315,50

= PlanstralRe D 1.335,70

22 Landkreis Nordwestmecklenburg, Abfallwirtschaftsbetrieb, Stellungnahme zum Entwurf vom

18.03.2021
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) FlachengrolRe
Flachennutzung [m?]

Ausgleichsflachen

» Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft mit 6.945,30
Ifd. Nr., hier: Nr. 1

» Flachen fur MalRnhahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft mit 3.671,70| 12.006,00
[fd. Nr., hier: Nr. 2

= Flachen fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, 1.389,00
gemalR Bodenordnungsverfahren (BOV)

Gesamtflache des Plangebietes 39.174,90

15. Nachrichtliche Ubernahmen

15.1 Bau-und Kulturdenkmale/ Bodendenkmale

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Bau- und
Kulturdenkmale sowie Bodendenkmale bekannt.

Bei Bauarbeiten koénnen jedoch jederzeit archaologische Funde und
Fundstellen entdeckt werden. Wer wahrend der BaumalRnahmen Sachen,
Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen (Funde) entdeckt, von denen
anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung geman § 2 Abs. 1 des DSchG M-V ein
oOffentliches Interesse besteht, hat dies unverziiglich anzuzeigen. Anzeigepflicht
besteht fur den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentiimer,
zufalligen Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen. Die Anzeige hat
gegeniuber der unteren Denkmalschutzbehtérde zu erfolgen. Sie leitet die
Anzeige unverziglich an die Denkmalfachbehdorde weiter.

Der Fund und die Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten. Die
Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher
Anzeige spatestens nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehérde
kann die Frist im Rahmen des Zumutbaren verlangern, wenn die sachgerechte
Untersuchung oder die Bergung des Denkmals dies erfordert — vgl. § 11 Abs. 1,
2,3 DSchG M-V.

15.2 Flache fiir MaRnahmen BOV

Die Flachen fur MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft gem&R Bodenordnungsverfahren (Flache fir
Malnahmen BOV) sind nachrichtlich {lbernommene Flachen
(MaBnahmennummern: 9/A-8-1 und 9/A-10-2) geman dem
Bodenordnungsverfahren.

16. Hinweise

16.1 Bodenschutz

Der Grundstickseigentimer und der Inhaber der tatsachlichen Gewalt Uber ein
Grundstick sowie die weiteren in 8 4 Abs. 3 wund 6 des
Bundesbodenschutzgesetzes genannten Personen sind verpflichtet konkrete
Anhaltspunkte daflr, dass eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast
vorliegt, unverzlglich der zustdndigen unteren Bodenschutzbehédrde
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16.2

16.3

mitzuteilen. Diese Pflicht gilt bei Baumalnahmen, Baugrunduntersuchungen
oder ahnlichen Einwirkungen auf den Boden und den Untergrund zuséatzlich fir
die Bauherren und die von ihnen mit der Durchfiihrung dieser Tatigkeiten
Beauftragten, Schadensgutachter, Sachverstandige und Untersuchungsstellen.
Werden schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten im Sinne des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt, sind die
Grundstuckseigentimer in Grundlage von § 2 des Gesetzes zum Schutz des
Bodens im Land Mecklenburg—Vorpommern [Landesbodenschutzgesetz
(LBodSchG) M-V] verpflichtet, den unteren Bodenschutzbehérden der
Landkreise und kreisfreien Stadte hiertiber Mitteilung zu machen.

Jeder, der in den Boden eingreift, ist zum vorsorgenden Bodenschutz gesetzlich

verpflichtet. Der bislang weitgehend unbeeinflusste Boden des

Baugrundstiickes sollte so weit wie mdglich geschont werden. Es wird

empfohlen,

- den durch Baufahrzeuge befahrenen und/ oder zur Lagerung von
Baustoffen genutzten Bereich zu minimieren und wirksam einzugrenzen
(Bauzaun),

- den Mutterboden von befahrenen Bereichen zuvor beiseite zu nehmen und
zur spateren Wiederverwendung geschiitzt zu lagern.

Informationsbléatter zum Bodenschutz beim Bauen mit weiteren Empfehlungen
sind wu.a. hier erhaltlich: https://umwelt.hessen.de/umwelt-natur/boden/
vorsorgender-bodenschutz/bodenschutz-beim-bauen

Abfall- und Kreislaufwirtschaft

Sollten wahrend der Erdarbeiten Aufféalligkeiten, wie unnatirliche Verfarbungen
bzw. Geriche des Bodens auftreten, ist die zustandige untere
Bodenschutzbehorde zu informieren. Der Grundsticksbesitzer ist als
Abfallbesitzer nach 8 15 Kreislaufwirtschaftsgesetz  (KrWG)  zur
ordnungsgemalen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Sie
unterliegen damit gleichzeitig der Anzeigepflicht.

Alle Baumalinahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass von den
Baustellen und fertiggestellten Objekten eine (sach- und umweltgerechte
Abfallentsorgung nach den gesetzlichen Bestimmungen)
gemeinwohlvertragliche und geordnete Abfallentsorgung entsprechend der
Abfallsatzung des Landkreises Nordwestmecklenburg erfolgen kann.

Munitionsfunde

Munitionsfunde sind nicht auszuschlieBen. Konkrete und aktuelle Angaben Uber
die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) fir das Plangebiet
sind gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fur
zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-
V, Graf-York-Str. 6, 19061 Schwerin, zu erhalten. Ein Auskunftsersuchen wird
rechtzeitig vor Baubeginn empfohlen. Auf der Homepage www.brand-kats-
mv.de ist unter ,Munitionsbergungsdienst das Antragsformular sowie ein
Merkblatt Uber die notwendigen Angaben zu finden.

Gemall § 52 LBauO M-V ist der Bauherr fur die Einhaltung der 6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften verantwortlich. Insbesondere wird auf die allgemeinen
Pflichten als Bauherr hingewiesen, Gefahrdungen fur auf der Baustelle
arbeitenden Personen so weit wie moglich auszuschliel3en. Dazu kann auch die
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Pflicht gehoren, vor Baubeginn Erkundungen ({ber eine mogliche

Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen.

16.4 Gewasserschutz

Im Hinblick auf den vorbeugenden Gewasserschutz ist die Lagerung von

wassergefahrdenden  Stoffen (u.a. Heizdl) gemalR § 20 Abs.

1

Landeswassergesetz M-V sowie die Errichtung von Erdwarmesondenanlagen
gemal § 49 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz bei der unteren Wasserbehérde

des Landkreises Nordwestmecklenburg gesondert anzuzeigen.

LAU-Anlagen (Lagerung, Abflllen und Umschlagen von wassergefdhrdenden
Stoffen) oder HBV-Anlagen (Herstellen, Behandeln und Verwenden von
wassergefahrdenden Stoffen) haben auf der Grundlage des § 62 WHG i.V. mit

der AwSV so zu erfolgen, dass eine Gefahrdung des Grund-

und

Oberflachenwassers nicht zu besorgen ist. Priifpflichtige Anlagen nach AwSV

sind bei der unteren Wasserbehdrde anzeigepflichtig.
Werden bei der Durchsetzung der Planung Erdaufschlisse

(auch

Flachenkollektoren oder Erdwarmesonden fir Warmepumpen) notwendig, mit
denen unmittelbar bzw. mittelbar auf die Bewegung oder die Beschaffenheit des
Grundwassers eingewirkt wird, sind diese gemal 8§ 49 Abs. 1 des WHG einen
Monat vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehorde anzuzeigen. Dies trifft
ebenso fir eventuell notwendige Grundwasserabsenkungen wahrend der
BaumalRnahmen zu. Mit den Bauarbeiten sind auf den Grundstiicken eventuell

vorhandene Drainageleitungen und sonstige Vorflutleitungen in
Funktionsfahigkeit zu erhalten bzw. wiederherzustellen.

ihrer

Notwendige  Grundwasserabsenkungen im Rahmen durchzufiihrender
BaumalRnahmen bedirfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis durch die

zustandige untere Wasserbehorde.

16.5 Hinweise zu Versorgungsleitungen

Versorgungsleitungen der Medientrager diurfen ohne Zustimmung des
Eigentimers nicht Uberbaut oder umverlegt werden. Es sind die Ublichen
Schutz- und Sicherheitsabstande einzuhalten. Konkrete Angaben machen die
Versorgungstrager auf Anfrage. Im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen
sind bei der Ausfuhrungsplanung und Bauausfilhrung die Vorschriften der

Versorgungstrager zum Schutz der Leitungen und Kabel zu beachten.

16.6 Artenschutzrechtliche Belange

Auf die Anwendung der unmittelbar geltenden artenschutzrechtlichen
Regelungen des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), insbesondere auf
die Vorschriften fir besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und
Pflanzenarten nach 88 44 ff. BNatSchG vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542) in

der jeweils geltenden Fassung wird hingewiesen.

Minimierungs- und Vermeidungsmafinahmen
Brutvdgel

Zum Schutz der Brutvogel sollten die Beraumung der Freiflachen im Zeitraum
vom 1. Oktober bis 28./29. Februar durchgefuhrt werden. Zum Schutz der
Brutvdgel, die in Gehdlzen briten, sind Gehdlze im Vorfeld méglicher Fallungen

ebenfalls im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29. Februar zu entfernen.
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Amphibien und Reptilien

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Boschungen vermieden
werden bzw. die Gruben schnellstméglich zu verschlieRen sind und vorher
eventuell hereingefallene Tiere (Amphiben, Reptilien usw.) aus den Gruben zu

entfernen sind.

Begriindung

Die zukunftigen Bauherren sollen durch die Aufnahme der Hinweise auf die

geltende Rechtslage hingewiesen werden, um Verletzungen
Artenschutzrechtes Zu vermeiden. Die Minderungs-
Vermeidungsmalinahmen sind zu bertcksichtigen.

16.7 Externe Ausgleichs- und Ersatzbelange

des
und

Der Ausgleich der entstehenden Eingriffe (mittelbare Beeintrachtigungen) in
geschutzte Biotope in Hohe von 6.312,33 m2 EFA (Eingriffsflachenaquivalent),
die nicht durch interne Kompensationsmalinahmen ausgeglichen werden

kénnen, wird durch die Umsetzung von externen Malihahmen

Gemeindegebiet erfolgen.

im

Die Flachen fur externe MalRnahmen sind als generalisierte Darstellung der
Zielsetzungen zu werten. Sie sind hinsichtlich des Umfanges zu realisieren.
Hinsichtlich der Lage kénnen im Zuge der Ausfihrung Anpassungen zur Lage

erforderlich sein.

Externe KompensationsmalRnahme (eKM 1) Anlage einer Baumreihe

Auf dem Flurstiick 46, Flur 2 der Gemarkung Warnow sind auf einer Lange von
185,0 m Silber-Weiden (Salix alba) in einem Pflanzabstand von ca. 10,0 m und
in der Pflanzqualitdt Hochstamm, Stammumfang 16-18 cm, mind. 3x verpflanzt
anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Geholze sind gleichwertig
zu ersetzen. Die Baume sind mit einer Dreibockanbindung zu sichern und in
geeigneter Art und Weise gegen Wildverbiss zu schitzen. Die Baume sind mit
einem Abstand von mindestens 1,50 m zum geplanten Gewasserrandstreifen

anzupflanzen.

Die Vorgaben zur Fertigstellungs- und Entwicklungspflege sowie zur
Unterhaltungspflege It. MaRnahmeblatt 2.12 der Anlage 6 ,Hinweise zur

Eingriffsregelung Mecklenburg-Vorpommern (HzE) 2018“ sind umzusetzen.

Auf dem Flurstlick 46 Flur 2 der Gemarkung Warnow sind auf einer Lange von
etwa 60 m Silber-Weiden (Salix alba) in einem Pflanzabstand von ca. 10 m und
einer Pflanzqualitat Hochstamm, Stammumfang 16-18 cm, mind. 3x verpflanzt
anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgéngige Gehdlze sind gleichwertig
zu ersetzen. Die Baume sind mit einer Dreibockanbindung zu sichern und in
geeigneter Art und Weise gegen Wildverbiss zu schiitzen. Die Vorgaben zur
Fertigstellungs- und Entwicklungspflege sowie zur Unterhaltungspflege laut
MalRnahmeblatt 2.12 der Anlage 6 ,Hinweise zur Eingriffsregelung

Mecklenburg-Vorpommern (HzE) 2018“ sind umzusetzen.

Begriindung

Zur Anerkennung der Malinahme sind nachfolgende Vorgaben
Fertigstellung-, Entwicklungs- und Unterhaltungspflege zu berlcksichtigen.

zur

Die Baume sind als Hochstdmme mit einem Stammumfang von mindestens 16-

18 cm, mindestens dreimal verpflanzt, zu pflanzen und Gber

eine

Dreibockanbindung zu sichern. Die Baume sind mittels einer Schutzeinrichtung

vor Wildverbiss zu sichern.
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Die Baume sind in einem Pflanzabstand von ca. 10 m und mit einem Abstand

von mindestens 1,50 m zum geplanten Gewasserrandstreifen anzupflanzen.

Die Baume sind bei Ausfallen nach zu pflanzen. Die Verankerung der Baume
und die Schutzeinrichtung sind bei Bedarf in Stand zu setzen und nach Ende
der Entwicklungspflege wieder abzubauen. Bei Bedarf kann ein einmaliger
Erziehungsschnitt zur Gewabhrleistung einer gleichmaRigen Kronenentwicklung

durchgefihrt werden.

Fur die MalRnahme wird entsprechend dem MalRhahmenblatt 2.12 der Anlage 6
in den Hinweisen zur Eingriffsregelung ein Kompensationswert von 2,5
angenommen. Als Bezugsflache ist je Baum eine Grundflache von 25 m?

anzusetzen.

Durch die externe Kompensationsmafnahme eKM 1 kénnen rund 550 m2 KFA

realisiert werden (siehe nachfolgende Tabelle).

Mit der MaRnahme wird die Diversitat des Naturraumes erhoht und ein

hochwertiger Lebensraum fir heimische wildlebende Tierarten geschaffen.

Externe KompensationsmaflRnahme (eKM 2) Anlage einer extensiven Mdhwiese

Auf dem Flursttick 46, Flur 2 der Gemarkung Warnow ist auf einer Flache von
2.250 m? eine extensive Mahwiese mit einer Mindestbreite von 10,0 m durch
Selbstbegriinung anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Wahrend der 5-jahrigen
Entwicklungspflege ist die extensive Mahwiese maximal zweimal jahrlich zu
mahen (1. Mahd nach dem 1. Juli, 2. Mahd im Oktober). Das Mahgut ist jeweils
von der Flache zu entfernen. Zur Unterhaltungspflege ab dem 6. Jahr ist
weiterhin zweimal jahrlich (1. Mahd nach dem 1. Juli, 2. Mahd im Oktober) ein
Pflegeschnitt der extensiven Mahwiese mit Abfuhr des Mahdgutes
durchzufiihren. Walzen und Schleppen ist im Zeitraum vom 1. Marz bis zum
Zeitpunkt der ersten Mahd unzuléassig. Der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln
und Dlngemitteln ist unzulassig. Anpflanzungen von Bdumen und Strduchern

sind innerhalb der extensiven Ma&hwiese unzul&ssig.

Begriindung

Abweichend zum MalRnahmenblatt 2.3.1 ist aufgrund der néhrstoffreichen
Ackerflache auch im Rahmen der Unterhaltungspflege weiterhin jahrlich eine
zweischirige Mahd durchzufihren, um die Flache weiterhin auszumagern und
Dominanzgesellschaften zu verdrédngen bzw. die Nahrstoffe durch eine erhdhte
Mahdfrequenz abzuschoépfen. Walzen und Schleppen ist im Zeitraum vom 1.
Mérz bis zum Zeitpunkt der ersten Mahd unzuldssig. Der Einsatz von

Pflanzenschutzmitteln und Dingemitteln ist unzulassig.

Fur die MalRBnahme wird entsprechend dem MalRhahmenblatt 2.31 der Anlage 6
in den Hinweisen zur Eingriffsregelung ein Kompensationswert von 3,0
angenommen. Mit einer MaBnahmenflache von 2.250 m? und einer
festgesetzten Breite von 10 m wird die Mindestflachengré3e von 2.000 m2 und

Mindestbreite von 10 m gemald MaRnahmenblatt erfillt.

Mit der MaRnahme wird die Diversitat des Naturraumes erhoht und ein
hochwertiger Lebensraum fir heimische wildlebende Tierarten geschaffen. Die
extensive Mahwiese dient ebenfalls als Gewasserrandstreifen fir den kiinftigen
Graben. Mit der Herstellung einer extensiv genutzten M&hwiese wird der

Biotopverbund der noérdlich und sudlich gelegenen  Hecken
Gehdlzstrukturen ermdglicht.

und

Die Sicherung der anfallenden Kosten fur die Pflege der extensiven Mahwiese

(eKM2) erfolgt jahrlich im Haushaltsplan der Gemeinde Warnow.
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Mit den externen KompensationsmalRnahmen koénnen 6.398,75 m? KFA
erbracht werden. Demnach ist der Eingriff vollstandig ausgeglichen. Mit den
externen KompensationsmaRnahmen wird ein Uberschuss von rund 86 m2 KFA
erbracht. Die rund 86 m2 KFA koénnen fir andere Vorhaben in Anspruch

genommen werden.
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Externe Kompensationsmalinahme als Erganzung von eKM 1 und eKM 2 sowie

MaRRnahme eKM 3

Auf dem Flurstlick 46 der Flur 2 der Gemarkung Warnow sind die MaRhahmen
eKM 1 und eKM 2 um die Malinahmen eKM 1-plus und eKM 2-plus zu
erganzen. Die MafRRnahmen sind um die Anlage von Alleen und Baumreihen
nach MaRnahme 2.12 der HzE auf einer Gro3e von 56 m? zu realisieren.

Die Umwandlung von Acker in extensive Mahwiese gemaf MaRnahme 2.31 der
HzE ist auf einer Flache von rund 13.135 m? anzulegen.

Die Feldhecken sind wegebegleitend anzulegen bzw. zu ergdnzen nach
MalRnahme 2.22 der HzE auf einer Flachengrof3e von rund 2.819 m2.
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Abb. 11: Darstellung der Lage der eKM 1-plus, eKM 2-plus und eKM 3 (Gemarkung Warnow Flur
2 Flurstiick 46-anteilig)

16.8 Rodungen und Gehdlzschutzmalinahmen

Alle Handlungen, die zur Zerstérung; Beschadigung oder nachhaltigen
Verédnderung der nach 8§ 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschiitzten Baume
fuhren kdnnen, sind verboten. Bis auf die Herstellung der Grundsttickszufahrten
zu den hinterliegenden Grundsticken als teilversiegelte Flache sind
Versiegelungen im Wurzelschutzbereich (Wurzelschutzbereich = Kronentraufe
+ 1,5 m) unzuldssig. Die Naturschutzgenehmigung fir Eingriffe in den
Wurzelschutzbereich liegt mit Bescheid vom 26.11.2021 unter Aktenzeichen
63/66.4.314.21.211 vor. Die gesetzlichen Vorschriften und die allgemeingultigen
Forderungen des Gehoblzschutzes sind Zu beachten. Die
Ausnahmegenehmigung zur Rodung des Baumes mit Ifd. Nr. 2 liegt mit
Bescheid vom ......... 2024 unter Aktenzeichen .......... vor. Die Ausgleichs-
und Ersatzpflanzung ist als externe AusgleichsmalRnahme innerhalb von eKM1
gesichert.

Fir Rodungen innerhalb des Plangebietes wird die Anpflanzung von 4
Einzelbdumen erforderlich. Davon wird 1 Einzelbaum innerhalb der
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16.9

16.10

16.11

17.

17.1

MalRnahmeflache Nr. 1 umgesetzt. Die weiteren Ersatzpflanzungen sind
auRRerhalb des Plangebietes zu realisieren auf der daftr festgesetzten Flache.
Fur Eingriffe in den Wurzelschutzbereich werden 3 Ausgleichspflanzungen
erforderlich, die auRerhalb des Plangebietes umgesetzt werden. Fir Eingriffe in
den Wurzelschutzbereich der nach NatSchAG M-V geschitzten Einzelbdume
Nr. 29, Nr. 30 und Nr. 33 liegt die Aushnahmegenehmigung mit Bescheid vom
....... 2024 unter Aktenzeichen ............. vor.

Wahrend der Bauzeit sind Baume durch Bauzaune zu schiitzen, falls zu
erwarten ist, dass die Baume durch Baumalnahmen beeintrachtigt werden
kdnnten.

Okologische Baubegleitung

Gehdlzschutz - Wurzelschutzbereich

Bei der Herstellung von baulichen Anlagen auch Nebenanlagen im
Wurzelschutzbereich von Baumen wird eine 0©kologische Baubegleitung
empfohlen. Der Wurzelschutzbereich definiert sich aus der Kronentraufe des
Geholzes zuziglich 1,50 m. Im Rahmen der Bauausfiihrung sollten
Uberwachungen der Einhaltung gesetzlicher Vorschriften und der Umsetzung
von Festsetzungen zum Schutz von Natur und Landschaft erfolgen. Dies betrifft
die Einhaltung allgemeingiiltiger Forderungen des Gehdlzschutzes.

Bei der geringfuigigen Uberbauung des Wurzelschutzbereiches durch bauliche
Anlagen, Nebenanlagen ist bei der Ausfiihrungsplanung darauf zu achten, dass
die Baumallhahme so umgesetzt wird, dass die betroffenen Baume erhalten
bleiben und die Wurzeln nicht beschadigt werden, z.B. durch den Einsatz von
TTE® Kunststoffgitter-Elementen.

Zeitraum fir die Realisierung von Anpflanzgeboten

Ausgleichspflanzungen sind spatestens eine Vegetationsperiode nach
Fertigstellung der ErschlieBungsstral3e herzustellen.

Hinweise fuir das WA4-Gebiet

Die Gemeinde Warnow hat fur das WA4-Gebiet abweichend von den sonstigen
Festsetzungen im Plangebiet die tberbaubare Flache nicht durch Baugrenzen
angegeben. Die Gemeinde hat lediglich die GRZ vorgegeben. Insofern gelten
hier die Anforderungen nach 8§ 34 oder § 35 BauGB.

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Auswirkungen auf die Siedlungs- und Bevélkerungsentwicklung

Die vorliegende Planung schafft die Moglichkeit zur Entwicklung eines
brachliegenden Grundstiicks am norddstlichen Rand des Ortes Warnow. Die
mit dem Bebauungsplan Nr. 1 begonnene und zwischenzeitlich
zurickgenommene Entwicklung von Wohnbauflachen wird mit der Planung an
dem neuen Standort fortgefuihrt. Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes
wird gewahrleistet, dass sich die geplante Wohnnutzung in die vorhandene
Siedlungsstruktur einfiigt und einen vertraglichen Ubergang zur freien
Landschaft bildet. Mit der Planung wird der Nachfrage nach Wohnraum im
Segment des individuellen Eigenheimbaus und dem Eigenbedarf in der
Gemeinde nachgekommen. Die Planung leistet einen vertraglichen Beitrag zur
Wohnraumversorgung und  wird einen positiven Einfluss  auf
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17.2

17.3

17.4

17.5

Bevolkerungsentwicklung durch die Entwicklung der Dauerwohnnutzung in der
Gemeinde haben.

Auswirkungen auf ausgetibte und zulassige Nutzungen

Bei der Planung handelt es sich um die Bebauung von derzeit unbebauten
Wiesen- und Weideflachen/ Pferdekoppel zur Wohnraumversorgung in der
Gemeinde. Die immissionsschutzrechtlichen Belange des noérdlich
angrenzenden Gewerbestandortes werden durch die Planung beachtet. Die
Auswirkungen auf bereits ausgelibte Nutzungen sind dementsprechend gering.
Die schalltechnische Untersuchung geht von einer Vertraglichkeit der
Wohnnutzung mit der vorhandenen gewerblichen Nutzung aus. In der ndheren
Umgebung des Plangebietes sind keine Betriebe oder Anlagen vorhanden, von
denen schadliche Immissionen ausgehen. Zukinftige gewerbliche Nutzungen
haben gemal? TA Larm die Schutzanspriiche des allgemeinen Wohngebietes
zu berlicksichtigen. Die mit der Planung eroffneten Nutzungen flgen sich in den
Siedlungszusammenhang ein, sodass von einer Vertraglichkeit der geplanten
Nutzungen auszugehen ist. Es ist nicht damit zu rechnen, dass durch die
Planung stadtebauliche Spannungen entstehen.

Auswirkungen auf Wohnfolgebedarfe

Aufgrund der vergleichsweisen geringen Anzahl von Baugrundstiicken sind
keine relevanten Auswirkungen auf Wohnfolgebedarfe zu erwarten.

Verkehrliche Auswirkungen

Das Plangebiet ist bereits Gber die bestehende Infrastruktur gut an die oOrtlichen
und Uberdrtlichen Verkehrs- und Versorgungsnetze angeschlossen und kann
durch die notwendigen Erweiterungen gut in die bestehende Infrastruktur
eingebunden werden.

Die mit der geplanten Bebauung verbundene, starkere verkehrliche
Frequentierung, wird als nicht erheblich eingeschatzt. Es werden hauptséachlich
Zielverkehre erfolgen, sodass das zusatzliche Verkehrsaufkommen zu keinen
wesentlichen Larmbeeintrachtigungen in der Umgebung fihren wird. Es sind
ebenso keine wesentlichen Auswirkungen auf das vorhandene StraRensystem
ersichtlich. Ausbauabsichten des zustandigen Stral3enbaulasttragers sind fir
die KreisstralRe 18, der Hauslerberg ist ein Teilstlick der K 18, vorgesehen. Die
Einmiindungen in das Plangebiet (insbesondere die ndrdliche Einbindung) ist
abzustimmen.

Auswirkungen auf Natur, Umwelt und Landschaft

Der Bebauungsplan wird im Verfahren nach § 13b BauGB als Einbeziehung
von AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren aufgestellt. Eine
Ausgleichsverpflichtung besteht daher im beschleunigten Verfahren nicht. Fir
die Bewertung der Belange des Umwelt- und Naturschutzes kénnen folgende
Aussagen getroffen werden.

Schutzqgut Tiere und Pflanzen

Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzungen fur groR¥flachige
Umnutzungen. Im westlichen Bereich des Plangebietes, der flir eine Bebauung
planungsrechtlich vorbereitet wird, konnen gesetzlich geschitzte Biotope
ausgeschlossen werden. Andere Flachen innerhalb des Plangebietes stehen
als MaRnahmeflachen und als Grinflachen zur Verfigung und werden im
Bebauungsplan festgesetzt. Der Biotopschutz wird dahingehend bertcksichtigt,
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dass durch die Planung kein direkter Eingriff in gemafR 8 20 NatSchAG M-V
gesetzlich geschitzte Biotope erfolgt. Mit der Bebauung bisher unbebauter
Flachen ist von Funktionsbeeintrachtigungen auf gemafd § 20 NatSchAG M-V
geschitzte Biotope auszugehen. Die Funktionsbeeintrachtigung (mittelbare
Wirkungen) wurden ermittelt. Die Naturschutzgenehmigung liegt der Gemeinde
mit Bescheid der unteren Naturschutzbehorde vom 26.11.2021 vor.

Zum Ausgleich der entstehenden Eingriffe in geschitzte Biotope durch die
Realisierung des Vorhabens sollen MafRnahmen innerhalb des Plangebietes
innerhalb der Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft Nr. 1 (Flache fir MaZnahmen Nr. 1) und
auf dem gemeindeeigenen Flurstick 46 der Flur 2 Gemarkung Warnow
umgesetzt werden. Fir die externen Kompensationsmaf3nahmen eKM1,
Anpflanzung einer Baumreihe und eKM2, Anlage einer extensiven Mahwiese
werden landwirtschaftliche Flachen in dem unbedingt erforderlichen Umfang in
Anspruch genommen.

Mit der Umsetzung der Planung erfolgen Beeintrachtigungen in den
Wourzelschutzbereich in den zum Teil auch gemafl 8§ 18 NatSchAG M-V
geschitzten Baumbestand. Als Ausgleich fir die Beeintréachtigung in den
Wurzelschutzbereich eines gemall 8§ 18 NatSchAG M-V geschitzten
Einzelbaumes wird eine Anpflanzung im Plangebiet festgesetzt. Die
erforderliche Genehmigung liegt der Gemeinde mit Bescheid der unteren
Naturschutzbehérde vom 26.11.2021 vor.

Zusatzliche Beeintrachtigungen fur ggf. in Aussicht genommene Rodungen
werden bilanziert und im Planverfahren geregelt. Das Antragsverfahren nach 8
18 ist entsprechend fortzufiihren. Die optionale Rodung ist mit der Behorde im
Rahmen des Planverfahrens abzustimmen.

Im Rahmen des Stellungnahmeverfahrens hatte der Landkreis auf die Baume
im Bereich der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte und deren Regelung verwiesen
(Bauleitplanung). Darauf hat die Gemeinde dadurch reagiert, dass eine Rodung
der Gehdlze bewertet wird. Gleichwohl ist es die Absicht, die Baume mdoglichst
zu erhalten. Es soll eine optionale Mdglichkeit sein, um im Bedarfsfall zu
reagieren.

Um Beeintrachtigungen in den Wurzelschutz zu minimieren, wurde eine
textliche Festsetzung getroffen, dass festgesetzte Bereiche mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht im festgesetzten/dargestellten Wourzelschutzbereich
(Kronentraufe zuziglich 1,50 m) teilversiegelt, d.h. mit wasserdurchlassigem
Bodenbelag und Unterbau, herzustellen sind.

Durch die Festsetzung zur Erhaltung von Baumen und Hecken und
Anpflanzgeboten werden die negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere
und Pflanzen zusatzlich gemildert.

Durch die externen KompensationsmafRhahmen eKM 3.1 und eKM 3.2 fir die
Anlage von extensiven Mahwiesen und einer Feldhecke auf dem Flurstiick 204,
Flur 2 der Gemarkung Warnow kénnen die Versiegelungen auf der Flache und
die Funktionsverluste entsprechend kompensiert werden. Es handelt sich um
eine externe MalBhahme, die aufgrund ihrer Lage zum FFH-Gebiet 2133-301
.Santower See” zusatzlich positive Auswirkungen auf den Wasserhaushalt hat.

Die artenschutzrechtlichen Belange wurden uUberprift. Artenschutzrechtliche
Verbotstatbestdande sind nicht betroffen, sofern die Minimierungs- und
Vermeidungsmafinahmen insbesondere bezilglich der Bauzeitenregelung fir
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Brutvogel beachtet werden. Diese Nachweise sind auf der Ebene des
Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen.

Auf Grundlage der Natura 2000 Vorprifung kann davon ausgegangen werden,
dass sich durch die Umsetzung des Bebauungsplanes keine erheblichen
Beeintrachtigungen auf Natura 2000-Gebiete und deren Schutzzwecke und
Erhaltungszielen  ergeben wird. Deshalb war eine vertiefende
Vertraglichkeitsprufung fur das GGB ,Santower See" (DE 2103-301) nicht
erforderlich.

Schutzgut Boden und Fléache

Entsprechende den geologischen Karten befindet sich das Plangebiet im
Bereich weichselglazialer Endmoranenausbildungen. Geschiebelehm und
Geschiebemergel stellen die Hauptbodenart im Plangebiet dar.??

Das Schutzgut Boden ist von der Planung direkt betroffen. Es wird die
Versiegelung und Teilversiegelung von bislang unversiegelten Flachen
vorbereitet. Diese Flachen schliel3en unmittelbar an den
Siedlungszusammenhang an und werden als Wiesen- und Weideflachen/
Pferdekoppel genutzt. Zudem werden mit der Planung Flachen in den
rickwartigen Grundsticksbereichen beansprucht, die bisher nur der
Hauptnutzung dienen und gartnerisch genutzt werden. Es werden somit keine
unberihrten Flachen einer baulichen Nutzung zugefuhrt.

Der Bebauungsplan erméglicht im Rahmen der festsetzten allgemeinen
Wohngebiete mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 eine Neuversiegelung
durch Hauptbaukérper von maximal 6.780 m2. Eine Bebauung mit
Hauptgebauden auRRerhalb der festgesetzten Baugrenzen ist ausgeschlossen,
dort sind Garagen, Carports und Nebenanlagen im Rahmen der textlichen
Festsetzungen zuladssig.

Schutzgut Wasser

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Trinkwasserschutzzonen. Durch die
Umsetzung der Planung wird sich gegenlber der derzeitigen Bestandssituation
eine hoéhere  Versiegelung ergeben, was Einfluss auf  die
Grundwasserneubildung hat. Die Grundwasserneubildungsrate betragt etwa
50 - 100 mm/Jahr, in Teilbereichen geringfugig hoher. Der
Grundwasserflurabstand betragt >10,00 m. Die Bedeutung des Plangebietes fir
die Reservehaltung von Grundwasser wird, unter Berlcksichtigung der
hydrogeologischen Verhdltnisse, als mittel eingeschatzt. Der Schutz des
Grundwassers ist durch die Einhaltung gesetzlicher Vorschriften
sicherzustellen. Es ist mit einem fir ein allgemeines Wohngebiet Ublichen
Wasserverbrauch zu rechnen.

Eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers ist im Bereich des
Plangebietes  nicht  mdoglich.?* Die  Ableitung des anfallenden
Oberflachenwassers ist in sitdliche Richtung in das Gewasser Il. Ordnung
O:War8/1 vorgesehen. Fur die Einleitung von Niederschlagswasser in das
Gewasser Il. Ordnung ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

23 Geotechnischer Bericht, IGU mbH, Stand 17.10.2019
24 Geotechnischer Bericht, IGU mbH, Stand 17.10.2019
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Aufgrund der geplanten Wohnbebauung entstehen keine besonderen Gefahren
fur das Grundwasser. Das Schutzgut Wasser wird im Ergebnis voraussichtlich

nicht erheblich beeintréachtigt.

Schutzqut Klima und Luft

Im Plangebiet ist der Vegetationsanteil gering ausgepragt. Durch die
angrenzende Bebauung weisen die Flachen ein typisches Lokalklima in
Siedlungsbereichen auf. Die begrenzenden Hecken und das Gewasserbiotop
besitzen eine Bedeutung als Staubfilter und fur die Frischluftentstehung und

wirken sich positiv auf das Lokalklima aus.

Mit der Umsetzung der Planung werden Flachen versiegelt und Baukorper
errichtet, sodass es lokal zu einer schnelleren Erwdrmung und einer
verringerten Luftfeuchte kommen kann. Die Veranderungen sind nicht als
erheblich zu bewerten, da das Plangebiet fir seine Umgebung keine besondere

klimatische Bedeutung besitzt.

Durch die geplante Bebauung wird sich das Verkehrsaufkommen auf der
angrenzenden Stral3e Hauslerberg nur unwesentlich erhéhen. Dabei handelt es
sich  Uberwiegend um  Anwohnerverkehr. Durch das zusatzliche
Verkehrsaufkommen und die zusatzlichen Versiegelungen im Plangebiet sind

lokale Veradnderungen der Luftqualitit und des Kleinklimas

nicht

auszuschlieRen, jedoch sind aufgrund der FlachengroRe des Plangebietes

keine klimatisch bedeutsamen Veradnderungen zu erwarten.

Schutzqut Landschaftsbild

Das Orts- und Landschaftsbild ist durch eine doérfliche Bebauung geprégt. Die
neu ausgewiesene Bauflache ist eine Grinlandflache ohne eine pragende
Funktion fur das Orts- bzw. Landschaftsbild. Die vorhandenen
Heckenstrukturen zur Abgrenzung der Flache bleiben erhalten. Diese bilden
eine natirliche Zasur zur offenen Landschaft. Die neu ausgewiesene Bauflache
befindet sich norddstlich in Angrenzung an die Ortslage. Das charakteristische
Siedlungsgefuge wird durch die Umsetzung der Planung und die Arrondierung
der Ortslage erganzt, die Wahrung des Ortsbildes wird durch entsprechende
Festsetzungen sichergestellt. Diese orientieren sich an dem vorhandenen
baulichen Bestand der Ortslage, sodass eine geringfugige nicht erhebliche

Veréanderung des Landschaftsbildes mdglich ist.

Fur das Schutzgut Landschaftshild sind im Zuge der Realisierung des

Bebauungsplanes keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Biologische Vielfalt

Das Plangebiet ist bereits erheblich vom Menschen beeinflusst, sodass die

Umsetzung des Bebauungsplanes zu keinen Beeintréachtigungen

der

biologischen Vielfalt voraussichtlich fihren wird. Die Umsetzung der

festgesetzten externen und internen Kompensationsmalinahmen

mit

heimischen standortgerechten Baum- und Straucharten kann sich in dem

vorgesehenen Umfang positiv auf das Schutzgut auswirken.

Schutzqut Kultur- und Sachgliter

Gegenwartig sind keine Bau- oder Bodendenkmale innerhalb oder in relevanter
Umgebung des Plangebietes bekannt. Ein vorsorglicher Hinweis bei méglichen

Funden wurde bertcksichtigt.

Planungsstand: Beschlussvorlage Satzung 18.09.2024

7



Satzung lber den Bebauungsplanes Nr. 5 der Gemeinde Warnow fiir das Gebiet ,Zum Steinberg"“

17.6

18.

Kosten

Der Umfang der Kosten wird im Zuge der ErschlieBungsplanung ermittelt und
im Haushalt der Gemeinde Warnow beachtet.

Die entstehenden Kosten fir die Herstellung der ErschlieBungsanlagen und
erforderliche  Ausgleichs-  und ErsatzmalBnhahmen  kénnen  durch
Grundstucksverkaufe refinanziert werden. Die Folgekosten fir die Gemeinde
Warnow entstehen im Rahmen der Verkehrssicherungspflicht und fir
Unterhaltungsmafnahmen an den o6ffentlichen ErschlieRungsanlagen und
offentlichen Grunflachen.

Fachqgutachten

Fur den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 5 wurden folgende Fachgutachten
und Untersuchungen erstellt. Die Fachgutachten sind jeweils als gesonderte
Dokumente den Verfahrensunterlagen beigefigt.

- Konzept Niederschlagswasserableitung, Ingenieurbiro Moller,
Grevesmuhlen, Stand: November 2018

- Erlauterungsbericht, Gemeinde Warnow, B-Plan Nr. 1 fur das Gebiet ,Am
Schulsteig” — Gewdésserausbau 11:WAR/8, Ingenieurbiro Moéller, vom Méarz
2023

- Erlauterungsbericht zum ErschlieBungskonzept, Gemeinde Warnow,
Bebauungsplan Nr. 1 flr das Gebiet ,Am Schulsteig”, Ingenieurbltro Mdller,
vom September 2023

- Schalltechnische Untersuchung zur 5. Anderung von FNP und B-Plan Nr. 5
der Gemeinde Warnow, UmweltPlan GmbH, Stralsund, Stand: August 2020

- Artenschutzfachliche Begutachtung und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
(AFB), Gutachterbiiro Martin Bauer, Grevesmiihlen, Stand: August 2020

- Natura 2000-Vorprifung fur das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung
(GGB) ,Santower See“ (DE 2133-301), Planungsbiro Mahnel, Stand
August 2020

- Geotechnischer Bericht Gemeinde Warnow Bebauungsplan Nr. 5 fir das
Gebiet ,Zum Steinberg“, Ingenieurgesellschaft fur Grundbau und
Umwelttechnik mbH, Stand: 17.10.2019

- Naturraumlicher Bestand mit Eingriffsbereich, Wirkzonen und Stérquellen
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TEIL 2 Prifung der Umweltbelange - Umweltbericht

1. Anlass und Aufgabenstellung

Die Gemeinde Warnow ist durch die N&he zur Stadt Grevesmihlen ein
attraktiver Wohnstandort. Es besteht in der Gemeinde Warnow die
Notwendigkeit der Bereitstellung neuer Flachen fir Wohnbebauung und es ist
zwingend erforderlich, einen neuen Standort fir die Eigenversorgung

vorzubereiten.

Die Gemeinde hat entschieden, eine fir die Gemeinde verfluigbare Flache zur
Sicherung des Eigenbedarfs fir eine Wohnbebauung zu entwickeln. Es handelt
sich um die Flache ,Am Steinberg®, die mit der Aufstellung des

Bebauungsplanes Nr. 5 planungsrechtlich vorbereitet werden soll.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Warnow hat auf der Grundlage des
geltenden BauGB das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 5
bisher nach den Vorschriften des 8§ 13b BauGB - Einbeziehung von

AulRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren - durchgefihrt.

Nach dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG, Urtell

vom

18.07.2023 - 4 CN 3.22 [ECLI:DE:BVerwG:2023:180723U4CN3.22.0]) ist § 13b
BauGB mit Art. 3 Abs. 1 und 5 der Richtlinie 2001/42/EG uber die Prufung der
Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme (SUP-Richtlinie)

unvereinbar (Leitsatz).

Die Gemeinde Warnow hatte die Verfahrensart nach 8§ 13b BauGB gewahlt
(und einen Verfahrenswechsel vollzogen), um die vom Gesetzgeber erdffnete

Mdoglichkeit, vorrangig Wohnbebauung umzusetzen, zu nutzen.

Im Planverfahren wird der 2. erneute Entwurf flr die Beteiligung genutzt.
Hierbei wird die Umweltprufung durchgefihrt und ein Umweltbericht erstellt. Der
Umweltbericht enthalt eine Eingriffs-/ Ausgleichsregelung, die mit Ausgleichs-
und ErsatzmalRnahmen verbunden ist. Es ist eine erneute Beteiligung der
Offentlichkeit und der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager

offentlicher Belange durchzufiihren.

Das Bebauungsplanverfahren des Bebauungsplanes Nr. 5 fir das Wohngebiet
~Am Steinberg“ wird von dem bisher nach den Vorschriften des § 13b BauGB
gefihrten Verfahren der Einbeziehung von AuRenbereichsflaichen in das

beschleunigte Verfahren auf das zweistufige Regelverfahren umgestellt.

Zusatzlich zu den bisher erstellten Entwurfsunterlagen sind der Umweltbericht

und die Eingriffs-/Ausgleichsregelung zu erstellen.

2. Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Die Planungsziele bestehen im Folgenden:

— Absicherung des absehbaren und vordringlichen Bedarfs

Wohngrundstiicken in der Gemeinde.

an

— Aufstellung eines Bebauungsplanes zur Sicherung des Wohnbedarfs, da
Flachen teilweise im Geltungsbereich derzeit teilweise als AuRenbereich

nach 8§ 35 BauGB zu beurteilen sind.
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— Der Bebauungsplan entspricht den Grundziigen der baulichen
Entwicklung der Gemeinde. Der Flachennutzungsplan ist unabhangig

anzupassen.

3. Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden

Das Plangebiet befindet sich in 6stlicher Angrenzung an die vorhandene

Bebauung hinter dem ,Hauslerberg® (K18) zwischen der
~Schiefmurschlag” und “Bauerntrift”.

Strale

Es werden Uberwiegend bisher unbebaute und landwirtschaftlich genutzte
Flachen in Anspruch genommen. Die Flacheninanspruchnahme ist erheblich.
Es entstehen weitere zusatzliche Flachenversiegelungen. Die beabsichtigten
Zielsetzungen und Festsetzungen sind in der Begriindung-Teil 1 und im Text,

Teil B, dargelegt. Der Bedarf an zusatzlichen Grund und Boden ist erheblich.

4. Umweltziele der vorliegenden Fachgesetze und Fachplane

Der Umweltbericht erfordert gemafl Anlage zu 8 2 Abs. 4 und § 2a BauGB die
Darstellung der fur den Bebauungsplan relevanten Umweltziele der

Fachgesetze und Fachplane.

4.1 Fachgesetze
Baugesetzbuch (BauGB)

Nach 8§ 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden
Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber kiinftigen Generationen
miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung unter Berticksichtigung der Wohnbeddrfnisse der

Bevolkerung gewahrleisten.

Grundsatzlich sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des
Umweltschutzes einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege

sowie die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-

und

Arbeitsverhaltnisse zu bericksichtigen. Mit Grund und Boden soll sparsam und

schonend umgegangen werden (8 la Abs. 2 BauGB), dabei

sind

Bodenversiegelungen auf das notwendige Mall zu  begrenzen
(Bodenschutzklausel). Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke
genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden
(Umwidmungssperrklausel 8 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB). Den Erfordernissen des
Klimaschutzes soll sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden (Klimaschutzklausel, § la

Abs. 5 BauGB).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Gemall § 1 BNatSchG sind Natur und Landschaft so zu schitzen, zu
entwickeln und soweit erforderlich wiederherzustellen, dass die biologische
Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlief3lich
der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgtter
sowie die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur

und Landschaft auf Dauer gesichert sind.
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Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemald § 15 BNatSchG vorrangig zu
vermeiden, bzw. wenn dies nicht mdglich ist, auszugleichen oder zu ersetzen.
Gemall 8§ 18 BNatSchG ist bei Eingriffen in Natur und Landschaft tber die
Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches (BauGB) zu entscheiden. Eingriffe in Natur und Landschaft
sind gemal § la Abs. 3 BauGB zu bilanzieren und auszugleichen. Die fir den
Artenschutz relevanten Sachverhalte sind in § 44 BNatSchG geregelt.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Zweck dieses Gesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu
sichern oder wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen
abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte
Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige
Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen
Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie moglich vermieden werden.
Mit dem Boden ist sparsam und schonend umzugehen. Flachenversiegelungen
sind auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das
Wasser, die Atmosphéare sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen
Umwelteinwirkungen (Gefahren, erhebliche Belastigungen oder erhebliche
Nachteile fur die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeifiihrende
Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht Warme, Strahlen) zu
schitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.
Entsprechend dem Trennungsgrundsatz des 8§ 50 BImSchG sollen die von
schadlichen Immissionen hervorgerufenen Auswirkungen auf schutzbedurftige
Gebiete so weit wie moglich vermieden werden.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Gemal den allgemeinen Grundsatzen der Gewasserbewirtschaftung (8 6
WHG) sind Gewasser (oberirdische Gewasser, Grundwasser) derart zu
bewirtschaften, dass sie dem Wohl der Allgemeinheit und, damit im Einklang,
dem Nutzen Einzelner dienen, dass vermeidbare Beeintrachtigungen ihrer
Okologischen Funktionen und der direkt von ihnen abhangigen Landdkosysteme
und Feuchtgebiete im Hinblick auf ihren Wasserhaushalt unterbleiben und dass
insgesamt eine nachhaltige Entwicklung gewahrleistet wird.
Niederschlagswasser soll gemaR § 55 Abs, 2 WHG ortsnah versickert,
verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder
wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG)
Abfalle sollen vorrangig vermieden werden. Die Verwertung von Abfallen hat
gemal § 7 KrwG Vorrang vor deren Beseitigung.

Naturschutzausfihrungsgesetz M-V (NatschAG M-V)

Die Beseitigung von geschitzten Einzelbdumen ab einem Stammumfang von
100 cm, gemessen in einer Héhe von 1,30 m uber dem Erdboden sowie alle
Handlungen, die zu deren Zerstdérung, Beschadigung oder nachteiligen
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4.2
42.1

Veranderung fuhren kénnen, sind nach § 18 NatSchAG M-V verboten. Zulassig
bleiben fachgerechte Pflege- und EntwicklungsmafRnahmen sowie MaRnahmen
zur Abwehr einer gegenwartigen Gefahr fur Leib oder Leben oder Sachen von
besonderem Wert.

Fachplane

Landesraumentwicklungsprogramm

Die Ziele der Raumordnung ergeben sich aus den Vorgaben des
Landesraumentwicklungsprogramm LEP M-V vom 27. Mai 2016 und den
Vorgaben des Regionalen Raumentwicklungsprogramms Westmecklenburg
(RREP  WM) vom 31. August 2011. Die Vorgaben des
Landesraumentwicklungsprogramms sind im Regionalen
Raumentwicklungsprogramm konkretisiert und ausgeformt.

In den Vorranggebieten Naturschutz und Landschaftspflege ist dem
Naturschutz und der Landschaftspflege Vorrang vor  anderen
raumbedeutsamen Nutzungsanspriichen einzurdumen. Soweit
raumbedeutsame Planungen, MalRhahmen, Vorhaben, Funktionen und
Nutzungen in diesen Gebieten die Belange von Naturschutz und
Landschaftspflege  beeintréchtigen, sind diese auszuschlieBen. (2)
(Programmsatz 6.1 (6) LEP M-V). Das Plangebiet liegt aufRerhalb von
Vorranggebieten Naturschutz und Landschaftspflege. Aus Sicht der Gemeinde
wird das Vorranggebiet Naturschutz und Landschaftspflege ,Santower See"
sidlich des Plangebietes durch die Planung nicht nachteilig berthrt.
Die landwirtschaftliche Nutzung von Flachen darf ab der Wertzahl 50 nicht in
andere Nutzungen umgewandelt werden. (Z) (Programmsatz 4.5 (2) LEP M-V).
Hiervon ausgenommen sind nachfolgend aufgefiihrte Nutzungen und
MalRnahmen:

— die Ortslagen,

— in Flachennutzungsplanen dargestellte Bauflachen,

— die landesweit und regional bedeutsamen gewerblichen und

industriellen Standorte einschlieBlich ihrer Erweiterungen,

— Linieninfrastrukturen des Verkehrs und der 6ffentlichen Versorgung,

— Malnahmen des Hochwasser- und des Kistenschutzes,

— in den Regionalen Raumentwicklungsprogrammen festgelegte

Eignungsgebiete fir Windenergieanlagen.

Bezlglich der Betroffenheit von landwirtschaftlichen Flachen mit einer Wertzahl
> 50 geht die Gemeinde von keiner Raumbedeutsamkeit aus, da der gesamte
Plangeltungsbereich unter 5 ha liegt. Der Plangeltungsbereich umfasst eine
Flache von insgesamt ca.3,9 ha. Hiervon entfallen ca.l1,2ha auf
Ausgleichsflachen. Bei den Flachen mit einer Ackerwertzahl von =50 handelt
es sich um Flachen im 6Ostlichen Bereich des Plangebietes. Auf den Flachen
sind mit der Planung tUberwiegend Flachen fur Mal3nahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, u.a. auch gemaRi
Bodenordnungsverfahren (BOV), vorgesehen. Lediglich im westlichen
Randbereich gelegene Flachen mit einer Ackerwertzahl = 50 sollen Uberbaut
werden. Der Hauptteil der betroffenen Flachen bleibt damit auch kunftig
unversiegelt.

Das Plangebiet liegt innerhalb von Vorbehaltsgebieten fiir die Landwirtschaft. In
den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft soll dem Erhalt und der Entwicklung
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4.2.2

4.2.3

landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -statten ein besonderes Gewicht
beigemessen werden. Dies ist bei der Abwagung mit anderen
raumbedeutsamen Planungen, Malnahmen, Vorhaben, Funktionen und
Nutzungen zu bericksichtigen (Programmsatz 4.5 (3) (G) LEP M-V). Durch die
Planung werden keine Ackerbauflachen fir Wohnbebauung in Anspruch
genommen, sodass die Belange der Landwirtschaft durch die Planung nicht
berthrt werden.

Regionales Raumentwicklungsprogramm

Die Gemeinde Warnow befindet sich in einem Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft
(Programmsatz 3.1.3 (1) (G) RREP WM). Es werden durch die Planung keine
Ackerbauflachen fir Wohnbebauung in Anspruch genommen, Belange der
Landwirtschaft durch die Planung werden nicht berihrt.

Die Gemeinde befindet sich in Angrenzung an das Vorranggebiet Naturschutz
und Landschaftspflege ,Santower See“ (Programmsatz 5.1 (4) (Z) RREP WM
(nachrichtlich aus 5.1 (4) LEP)), welches durch die Planung aus Sicht der
Gemeinde Warnow nicht nachteilig berthrt wird.

Um den Verbrauch belebter Bodenflache mdglichst gering zu halten, gilt der
Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. MalRnahmen zur
Wiedernutzbarmachung versiegelter Flachen und Nutzungsbindelung sollen
verstarkt auch im Rahmen von Ausgleichs- und Ersatz- (Kompensations-)
maflnahmen zur Anwendung kommen (Programmsatz 5.1.4 (2) (G) RREP
WM).

Bei allen raumbedeutsamen Planungen, Vorhaben und MafRnahmen sollen die
Belange des Klimaschutzes und des Immissionsschutzes bericksichtigt
werden. Auf eine Reduzierung von Treibhausgasemissionen, die Erhaltung und
Verbesserung lokaler Klimaverhaltnisse sowie die Verminderung der Luft- und
Larmbelastung soll hingewirkt werden (Programmsatz 5.1.4 (3) (G) RREP WM).

Gutachtliches Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

Das Gutachtliche Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (August
2003) trifft u. a. folgende Aussagen fir die Gemeinde Warnow:
Sudlich der Ortslage Warnow ist ein Gewasser und im Uferbereich sind
Griunland und Réhricht mit einer mittleren bis hohen (Bewertungsstufe 2)
und teilweise hohen bis sehr hohen (Bewertungsstufe 3) Bewertung
dargestellt.

— Im Gemeindegebiet sind Uberwiegend grundwasserbestimmte/
staunasse Lehme/Tieflehme > 40 % hydromorph der Endmorane zu
finden. Die Bodenpotentiale werden mit hoch bis sehr hoch bewertet.

— Die Grundwasserneubildung wird tUberwiegend mit mittlerer Bedeutung
(durchschnittlich 10-15%) eingestuft. Das nutzbare
Grundwasserdargebot besitzt eine mittlere Bedeutung
(> 500 < 1.000 m#/d).

— Hinsichtlich  des  Landschaftshildpotenziales sind  fir  den
Gemeindebereich Warnow ein Gewasser mit der Bewertungsstufe hoch
bis sehr hoch wund eine markante Allee als wertvolles
Landschaftsbildelement dargestellt. Norddstlich ist ein
Windenergiegebiet als stérendes Landschaftsbildelement dargestellt.

— Als MalRnahmen sind die vorrangige Verbesserung der Wasserqualitat
fur den Santower See sowie die (vorrangige) Strukturverbesserung
naturferner  FlieBgewasserabschnitte und Wiederherstellung der
Durchganigkeit fur den Tarnewitzer Bach genannt. Des Weiteren wird

Planungsstand: Beschlussvorlage Satzung 18.09.2024 83



Satzung lber den Bebauungsplanes Nr. 5 der Gemeinde Warnow fiir das Gebiet ,Zum Steinberg"“

die pflegende Nutzung von Offenlandschaften, Trocken-

Magerstandorte aufgefihrt.

und

— Es sind Bereiche mit besonderen Entwicklungserfordernissen

vorhanden (Santower See).

— Es sind Bereiche mit guter ErschlieRung durch Wanderwege vorhanden.
— Die terrestrischen Naturrdume sind durch Grundmorane und Endmorane

gepragt.

Das Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 kann in
Vereinbarung mit den Grundsdtzen und Zielen des Gutachtlichen
Landschaftsprogrammes  Mecklenburg-Vorpommern  gebracht  werden.
Detaillierte Zielsetzungen fir das Plangebiet sind auch aufgrund der
Mal3stabsebene bedingt im Gutachtlichen Landschaftsprogramm Mecklenburg-
Vorpommern nicht enthalten. Die allgemeinen Zielsetzungen kdnnen umgesetzt

werden.

4.2.4 Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg

Im  Gutachtlichen  Landschaftsrahmenplan  Westmecklenburg
Fortschreibung  September 2008) werden fir den Bereich

(Erste
des

Bebauungsplanes Nr. 5 der Gemeinde Warnow keine weiteren Umweltziele
formuliert. Fir die Umgebung des Plangebietes werden folgende Umweltziele

dargestellt:

— Durch die Gemeinde verlauft der Tarnewitzer Bach, der als ein
bedeutendes FlieBgewasser (Einzugsgebiet > 10km2) mit einer vom
natlrlichen Referenzzustand gering bis mafig abweichenden sowie

stark abweichenden Strukturgite dargestellt ist.

— Sddlich der Gemeinde Warnow befindet sich der Warnower See. Es
handelt sich um einen See mit deutlicher Abweichung vom naturlichen
Trophiestatus mit Nachweisen von lebensraumtypischen Makrophyten.
Der Warnower See als bedeutender See (> 10 ha) hat ein naturnahes

Seeufer.

— Sddlich der Ortslage befinden sich Trocken- und Magerstandorte mit

typischen Lebensgemeinschaften.

— Sddlich der Ortslage Warnow befinden sich Flachen

des

Biotopverbundes im engeren Sinne ,Santower See* (254 ha) sowie

Flachen eines Biotopverbundes im weiteren Sinne.

— Fir den Tarnewitzer Bach sind die gewasserschonende Nutzung von
FlieBRgewasserabschnitten sowie die vordringliche Regeneration
gestorter Naturhaushaltsfunktion naturferner FlieRgewadsserabschnitte

dargestellt.

— Fur die sich sidlich der Gemeinde befindenden offenen
Trockenstandorte sind als MalRRnahmen pflegende Nutzung von
Offenlandschaften, Trocken- und Magerstandorte  aufgefiihrt.

(Malinahme T102).

— FuUr den Santower See wird als Mallnahme die vordringliche
Verbesserung der Wasserqualitdt beeintrachtigter Seen angegeben.

(MaRnahmen S101 und M108).

— Es sind Bereiche eines Raumes mit gunstigen Voraussetzungen zur
Forderung natur- und landschaftsvertraglicher Erholungsnutzungen und

mit guter ErschlieBung durch Wanderwege vorhanden.
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4.2.5

4.2.6

— Es sind Bereiche mit herausragender Bedeutung fur die Sicherung
Okologische Funktionen sowie mit besonderer Bedeutung fur die
Entwicklung 6kologischer Funktionen dargestellt.

— Im Tarnewitzer Bach befinden sich FlieRgewasserabschnitte mit
bedeutenden Zielartenvorkommen.

— Fir den Santower See sind als Anforderung an die Landwirtschaft
vorrangige Regenerationserfordernisse genannt.

Die Planung steht den tbergeordneten Planungszielen nicht entgegen.

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Warnow verfligt seit Februar 1997 Uber einen rechtswirksamen
Flachennutzungsplan  sowie (ber rechtswirksame Anderungen des
Flachennutzungsplanes. Zur Umsetzung der Planziele ist die 5. Anderung des
Flachennutzungsplanes erforderlich. Im derzeit rechtswirksamen
Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 als
Dorfgebiet (MD) und als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Die im
Zusammenhang der Aufstellung des  Bebauungsplanes Nr. 5
zuriickzunehmende Flache im Geltungsbereich der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 ist als allgemeines Wohngebiet dargestellt.
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Abb 12 Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan (2. Anderung) mit Darstellung
des Plangeltungsbereiches
Quelle: Planungshiiro Mahnel, 2022

Landschaftsplan

Fir die Gemeinde Warnow liegt gemaR Landschaftsplanverzeichnis
Mecklenburg-Vorpommern kein Landschaftsplan vor.
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4.3 Schutzgebiete und Schutzobjekte

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Schutzgebiete im Sinne des

Naturschutzrechtes.

Natura 2000-Gebiete

In der Umgebung des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 5 der Gemeinde

Warnow befinden sich folgende Natura 2000 — Gebiete:

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB):

- DE 2133-301 ,Santower See“ (sudlich der Ortslage Warnow, ca. 0,3 km

entfernt))

- DE 2133-303 ,Wald- und Kleingewasserlandschaft Everstorf* (ca. 1,3 km

entfernt in sudl6stlicher Richtung)

Das Schutzgebiet Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB) ,Santower
See* wird im Umweltbericht n&her betrachtet, da es sich in unmittelbarer

Entfernung zum Plangebiet befindet.

Aufgrund der Entfernung des Plangebietes zum GGB ,Santower See* und der
bereits vorhandenen Wohnbebauung in Angrenzung an das GGB ,Santower
See" sind keine erheblichen Beeintrachtigungen durch das Planvorhaben zu
erwarten. Die Vertraglichkeit der Planung mit den Schutz- und Erhaltungszielen
des GGB “Santower See” (DE 2133-301) wurde im Rahmen einer FFH-
Vorprifung nachgewiesen. Diese wurde als separates Dokument erstellt. Die
untere Naturschutzbehérde vertritt in ihrer Stellungnahme vom 18.03.2021 zum
Entwurf aufgrund der konkreten Lage des Plangebietes und der geplanten

Nutzungen keine gegenteilige Auffassung. Die  Erweiterung

des

Plangeltungsbereiches und die  Verlangerung der  vorhandenen
StraRenverkehrsflachen der Straen ,Schiefmurschlag” und ,Bauerntrifft* hat
keine Auswirkungen auf die vorliegende FFH-Vorprifung. Es handelt sich

hierbei um bestehende StraRen und vorhandene Wege.

Die Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung sind in der nachfolgenden

Abbildung dargestellit.
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Abb. 13f.Lage und Ausdehnung der Gebiete vdn gemeinschaft
Umgebung des Plangebietes (rot)

licher Bedeutung (GGB) in der

(Quelle: LUNG M-V (CC SA-BY 3.0), 2024, mit eigener Bearbeitung)

Das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB) , Santower See“ hat
eine Flache von etwa 251 ha. Im Standarddatenbogen (2020) wird das Gebiet
wie folgt beschrieben: ,Das Gebiet umfasst einen Flachwassersee, der von
breiten Bruchwaldsdumen und einer kuppigen Wiesenlandschaft umgeben ist.
Landeinwarts schlieRen sich Feuchtwiesen mit reichen Kopfweidenbestéanden
und nach Suden extensive orchideenreiche Magerweiden auf Seeterrassen an.”

Der Schutzzweck wird

beschrieben:

im Managementplan (November 2018) wie folgt

,Das Naturschutzgebiet dient gemall 8§ 3 NSG-VO der dauerhaften Erhaltung,
Pflege und Entwicklung eines mesotrophen bis schwach eutrophen Klarwasser-
sees und der diesen See umgebenden Verlandungsbereiche. Es dient
vorrangig dem Erhalt und der Pflege der Feuchtwiesen und Halbtrockenrasen
auf der ehemaligen Seeterrasse als Relikt historischer Bewirtschaftungsformen
und als Lebensraum gefahrdeter und seltener Tier- und Pflanzenarten der
Extensivweiden und Hutungen, dem Schutz der Wasserflachen des Sees vor
Nahrstoffeintrag, dem Schutz des Sees und der umgebenden Landflachen als
Uberregional bedeutsamer Brut- und Rastplatz fiir eine Anzahl gefahrdeter und
besonders geschiitzter Vogelarten, dem Schutz und Erhalt des Uferbereiches
mit unterschiedlichen Ausprédgungen der Schilf- und Rohrichtbereiche sowie
des Gebischsaums, dem Schutz und Erhalt der Bruchwaldbereiche sowie der

Umwandlung naturferner

Holzungen.

Bestockungen

in einheimisch standortgerechte

Das Naturschutzgebiet dient dariiber hinaus dem Erhalt und der Pflege der
innerhalb des Naturschutzgebietes vorhandenen Lebensraumtypen von

gemeinschaftlichem

Interesse

"Kalkreiche

Niedermoore"

und "Magere
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Flachlandm&hwiesen (Alopecurus pratensis, Sanguisorba officinalis)" sowie
dem Schutz der Vorkommen und Lebensrdume der Bauchigen

Windelschnecke.”

Im Standarddatenbogen fir das GGB ,Santower See“ sind folgende

planrelevante Aussagen enthalten:

Gute und Bedeutung des Gebietes:

Reprasentatives Vorkommen von FFH-LRT wund -Arten, grof3flachiger

landschaftlicher Freiraum.

Erhaltungsmafnahmen (fakultativ):

Erhalt und Entwicklung eines oligo- bis mesotrophen kalkhaltigen Sees mit
benthischer Vegetation aus Armleuchteralgen durch Verringerung der
Nahrstoffbelastung. Erhalt und extensive Nutzung der daran anschlieRenden
Pfeifengraswiesen, kalkreichen Niedermoore und Magerweiden auf den bis zu
200 Meter breiten Seeterrassen sowie der Kleinseggenriede und Feuchtwiesen,
auf denen sich u.a. Sumpf-Glanzkraut und Sumpf- Enzian etabliert haben.
Erhalt bzw. Entwicklung der Habitate fir Fischotter, Kammmolch u.

Rotbauchunke sowie fiir Bauchige und Schmale Windelschnecke.

Bedrohungen, Belastungen und Tatigkeiten mit Auswirkungen auf das

Gebiet:
Starker Einfluss auf das Gebiet:
Negative Auswirkungen:

Landwirtschaftliche Nutzungen, Fischerei mit Fischfallen, Reusen, Kérben etc.,
Angelsport, Angeln, Verschmutzung von Oberflichengewdassern (limnisch,

terrestrisch, marin & Brackwasser)
Positive Auswirkungen:
Mahd, extensive Mahd, Beweidung, extensive Beweidung

Mittlerer Einfluss auf das Gebiet:
Negative Auswirkungen:

Landwirtschaftliche Nutzungen, Brache/ ungeniigende Mahd, Einsatz von
Bioziden, Hormonen und Chemikalien (Landwirtschaft), Berufsfischerei mit
passiven Fanggeraten, Jagd, Wildschaden (durch Uberhoéhte
Populationsdichten), Wassersport, Verschmutzung von Oberflachengewéassern
(limnisch, terrestrisch, marin & Brackwasser), problematische einheimische

Arten, Migrationsbarrieren, Forstwirtschaftliche Nutzung, Strom-

Telefonleitungen, Angelsport, Angeln
Positive Auswirkungen:

und

Abholzung ohne Wiederaufforstung oder Naturverjingung (Waldverluste),

Anhebung des Grundwasserspiegels

Lebensraumtypen innerhalb des FFH-Gebietes und Erhaltungszustand nach

Standarddatenbogen  (EHZ=Erhaltungszustand: A=hervorragend,
C=durchschnittlich bis schlecht):

In  der nachfolgenden Tabelle sind die Lebensraumtypen

B=gut,

geman

Standarddatenbogen (2020) des Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung

aufgefihrt.
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Tab. 2: Lebensraumtypen nach Standarddatenbogen (2020) fir GGB DE_2133-301

EU- Lebensraumtyp EHZ | Gesamt-

Code beurteilung
7230 | Kalkreiche Niedermoore A A
6410 | Pfeifengraswiesenauf kalkreichem A A

Boden, torfigen und tonig-schluffigen
Bdden (Molinion caeruleae)

6510 | Magere Flachland-Mahwiesen B B
(Alopecurus pratensis, Sanguisorba)

3150 | Naturliche eutrophe Seen mit einer B B
Vegetation des Magnopotamions oder
Hydrocharitons

3140 | Oligo- bis mesotrophe kalkhaltige C C

Gewasser mit benthischer Vegetation
aus Armleuchteralgen

Zielarten innerhalb des FFH-Gebietes und Erhaltungszustand
Standarddatenbogen  (EHZ=Erhaltungszustand: A=hervorragend,
C=durchschnittlich bis schlecht):

nach
B=gut,

In der nachfolgenden Tabelle sind die Zielarten gemaR Standarddatenbogen

(2020) des Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung aufgefihrt.

Tab. 3: Zielarten nach Standarddatenbogen (2020) fir GGB DE_2133-301

EU- | Art EHZ Gesamtbeurteilung

Code

1188 | Rotbauchunke B B
(Bombina bombina)

1903 | Sumpf-Glanzkraut B C
(Liparis loeselii)

1355 | Fischotter (Lutra lutra) A C

1166 | Nordlicher Kammolch B C
(Triturus cristatus)

1014 | Schmale Windelschnecke B C
(Vertigo angustior)

1016 | Bauchige Windelschnecke A C
(Vertigo moulinsiana)

Im Standarddatenbogen (2020) fir das GGB ,Santower See“ sind keine

anderen wichtigen Pflanzen- und Tierarten angegeben.

Lebensraumklassen innerhalb des FFH-Gebietes nach Standarddatenbogen:

In der nachfolgenden Tabelle sind die im Standarddatenbogen (2020) des
Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung unter den allgemeinen Merkmalen

erfassten  Lebensraumklassen im  Schutzgebiet entsprechend ihres
prozentualen Flachenanteils aufgefiihrt.
Tab. 4: Lebensraumklassen nach Standarddatenbogen (2020) fir GGB DE_2133-301
Code | Lebensraumklasse Flachenanteil [%]
NO6 | Binnengewasser (stehend und flieRend) 43
N22 | Binnenlandfelsen, Gerdll- und 1
Schutthalden, Sandflachen, permanent
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Code | Lebensraumklasse Flachenanteil [%]
mit Schnee
N15 | Anderes Ackerland 3
NQO9 | Trockenrasen, Steppen 1
N10 | Feuchtes und mesophiles Grinland 24
NO7 | Moore, Sumpfe, Uferbewuchs 7
N16 | Laubwald 15
N23 | Sonstiges (einschl. Stadte, Dorfer, 1

Stral3en, Deponien, Gruben,
Industriegebiete)

N19 | Mischwald 4
NO8 | Heide, Gestrupp, Maccia, Garrigue, 2
Phrygana
Flachenanteil insgesamt 100

Europaische Vogelschutzgebiete (VSG):

-  DE 2233-401 ~Stepenitz-Poischower Muhlenbach-Radegast-Maurine*
(sudlich der Ortslage Grevesmiihlen, ca. 3,4 km entfernt in siddstliche
Richtung)

Das Européische  Vogelschutzgebiet (VSG)  ,Stepenitz-Poischower
Muhlenbach-Radegast-Maurine® wird im Umweltbericht nicht naher betrachtet.
Aufgrund der Entfernung von mehr als 3 km und der bereits vorhandenen
Infrastrukturen sind keine anderen Auswirkungen als die bereits vorhandenen
und somit keine Beeintrachtigungen durch die Umsetzung der Planung auf das
Schutzgebiet zu erwarten.

Das Europaische Vogelschutzgebiet ist in der nachfolgenden Abbildung
dargestellt.
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(Quelle: LUNG M-V (CC SA-BY 3.0), 2024, mit eigener Bearbeitung)

Das Europédische Vogelschutzgebiet (VSG) ,Stepenitz-Poischower
Mihlenbach-Radegast-Maurine” hat eine Flache von etwa 1.460 ha. Im
Standarddatenbogen (2017) wird das Gebiet wie folgt beschrieben:
~Weitgehend naturnahes, in die flachwellige Grundmorane eingeschnittenes
FlieRgewéassersystem*

Fir das Europaische Vogelschutzgebiet liegt kein Managementplan vor.

Das Plangebiet befindet sich in einer Entfernung von ca. 3,0 km zum
Europaischen Vogelschutzgebiet (VSG) ,Stepenitz-Poischower Muihlenbach-
Radegast-Maurine* Aufgrund der Entfernung und der Lage (Abgrenzung durch
die B 105 und Wald) sind keine negativen Auswirkungen durch das Vorhaben
auf das Europaische Vogelschutzgebiet (VSG) ,Stepenitz-Poischower
Mihlenbach-Radegast-Maurine* zu erwarten.

Naturschutzgebiete (NSG) und Landschaftsschutzgebiete (LSG)

In der Umgebung des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 5 der Gemeinde
Warnow befindet sich das Naturschutzgebiet (NSG) Nr. 249 ,Santower See".
Landschaftsschutzgebiete (LSG) befinden sich nicht in relevanter Nahe des
Plangebietes.

Das Naturschutzgebiet ist in der nachfolgenden Abbildung dargestellt.
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Ahédehnung der Naturséhutzgebiete (NSG) in der Umgebung des

Abb. 15:/ Lage und
Plangebietes (rot)
(Quelle: LUNG M-V (CC SA-BY 3.0), 2024, mit eigener Bearbeitung)

Der Santower See und die angrenzenden Verlandungs- und Grinlandbereiche
stehen unter Naturschutz und sind als Naturschutzgebiet ,Santower See* im
Verzeichnis der Naturschutzgebiete unter Nr. 269 eingetragen. Es gilt die
Verordnung Uber das Naturschutzgebiet ,Santower See” vom 07. Januar 2003.

Im Paragraph 3 der Verordnung ist der Schutzzweck formuliert:

(1) Das Naturschutzgebiet dient der dauerhaften Erhaltung, Pflege und
Entwicklung eines mesotrophen bis schwach eutrophen Klarwasser-Sees und
der diesen See umgebenden Verlandungsbereiche. Es dient vorrangig

- dem Erhalt und der Pflege der Feuchtwiesen und Halbtrockenrasen auf der
ehemaligen Seeterrasse als Relikt historischer Bewirtschaftungsformen und als
Lebensraum gefahrdeter und seltener Tier- und Pflanzenarten der
Extensivweiden und Hutungen,

- dem Schutz der Wasserflachen des Sees vor Nahrstoffeintrag,

- dem Schutz des Sees und der umgebenden Landflachen als Uberregional
bedeutsamer Brut- und Rastplatz fir eine Anzahl gefahrdeter und besonders
geschutzter Vogelarten,

- dem Schutz und Erhalt des Uferbereiches mit unterschiedlichen
Auspragungen der Schilf- und Réhrichtbereiche sowie des Geblischsaums,

- dem Schutz und Erhalt der Bruchwaldbereiche sowie der Umwandlung
naturferner Bestockungen in einheimisch standortgerechte Holzungen.

(2) Das Naturschutzgebiet dient dartber hinaus

- dem Erhalt und der Pflege der innerhalb des Naturschutzgebietes
vorhandenen Lebensraumtypen von gemeinschaftlichem Interesse "Kalkreiche
Niedermoore" und "Magere Flachlandmahwiesen (Alopecurus pratensis,
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Sanguisorba officinalis)" gemafR Anhang | der Richtline 92/43/EWG des Rates
vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natirlichen Lebensrdume sowie der
wildlebenden Tiere und Pflanzen (ABI. EG Nr. L 206 S. 7), zuletzt geandert
durch die Richtlinie des Rates 97/62/EG vom 27. Oktober 1997 (ABI. EG Nr. L

305 S. 42),

- dem Schutz der Vorkommen und Lebensraume der Bauchigen
Windelschnecke als Tierart von gemeinschaftlichem Interesse gemafd Anhang Il

der genannten Richtlinie.

Gesetzlich geschitzte Biotope

Innerhalb des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 5 und seiner
unmittelbaren Umgebung befinden sich gemaR § 20 NatSchAG M-V gesetzlich

geschutzte Biotope.

Die gemaR 8§ 20 NatSchAG M-V geschutzten Biotope sind in der nachfolgenden
Abbildung dargestellt und beschrieben.

Geltungsbereich des
B-Planes Nr. 5 der
Gemeinde Warnow

Gesetzlich geschitzte Biotope gemaf
§20 NatSchAG M-V

1) NWM08842

Biotopname: permanentes Kleingewéasser;
verbuscht; Staudenflur

Gesetzesbegriff. Stehende Kleingewésser,
einschl. der Uferveg.

2) NWMO08832
Biotepname: Hecke
Gesetzesbegriff. Naturnahe Feldhecken

3) NWM08849
Biotopname: Hecke, strukiurreich
Gesetzesbegriff. Naturnahe Feldhecken

4) NWWM08851
Biotopname: Feldgehdlz; Weide
Gesetzesbegriff: Naturnahe Feldgehdlze

Umgebung des Plangebietes (rot)
(Quelle: LUNG M-V (CC SA-BY 3.0), 2024, mit eigener Bearbeitung)

Abb. 16: Darstellung der gem. § 20 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzten Biotope in der

Durch das Vorhaben entstehen keine direkten Eingriffe in gemaR § 20
NatSchAG M-V geschitzte Biotope. Mit der Bebauung von bisher unbebauter
Flache ist von Funktionsbeeintrachtigungen auf gemaR § 20 NatSchAG M-V
geschitzte Biotope auszugehen. Im Februar 2021 wurde der Antrag auf
Erteilung einer Ausnahmegenehmigung fur die mittelbaren Beeintrachtigungen
von nach 8 20 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzten Biotopen gestellt. Die
hierfir erforderliche Ausnahmegenehmigung nach § 20 Abs. 3 NaSchAG M-V
wurde am 26.11.2021 durch den Landkreis Nordwestmecklenburg, Untere

Naturschutzbehorde, erteilt.
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Trinkwasserschutzgebiete

Sudlich des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 5 der Gemeinde Warnow
befindet sich in ca. 1,4 km Entfernung ein Wasserschutzgebiet. Es handelt sich
hier um die Wasserfassung Grevesmiuhlen-Wotenitz der Schutzzone IIIB.

Das Trinkwasserschutzgebiet ist in der nachfolgenden Abbildung dargestellt.
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Abb. 17: Lage und Ausdehnung der Wasserschutzgebiete in der Umgebung des Plangebietes
(rot)
(Quelle: LUNG M-V (CC SA-BY 3.0), 2024, mit eigener Bearbeitung)

5. Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem
Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und
Detaillierungsgrad des Bauleitplanes angemessener Weise verlangt werden
kann. Die Gemeinde Warnow legt hierzu fest, in welchem Umfang und
Detaillierungsrad die Ermittlung der Belange fir die Abwégung erforderlich ist.

Wesentliche Grundlage fur die Beurteilung der Umweltauswirkungen bilden die
umweltbezogenen Stellungnahmen aus dem frihzeitigen Beteiligungsverfahren
und dem Beteiligungsverfahren zum Entwurf sowie zum erneuten Entwurf.

Im Rahmen der durchgefiihrten Beteiligungsverfahren wurden umweltbezogene
Informationen bzw. Hinweise bekanntgegeben. Im Ergebnis der Festlegung des
Untersuchungsrahmens wurden zur vertiefenden Untersuchung Fachgutachten
erstellt.

Bestandteil der Umweltprifung ist die Bewertung der naturschutzfachlichen
Eingriffe. Die Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erfolgt
auf der Grundlage der ,Hinweise zur Eingriffsregelung” 2018.
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Im Rahmen des frihzeitigen Beteiligungsverfahrens werden unter anderem
folgende umweltbezogene Informationen bzw. Hinweise zum Umfang und
Detaillierungsgrad der Vorbereitung des Planvorhabens mit dem Umweltbericht
bekanntgegeben.

Landkreis Nordwestmecklenburg, Stellungnahme vom 17.03.2023 zum
erneuten Entwurf

Untere Denkmalschutzbehodrde

Es sind nach gegenwartigem Kenntnisstand keine Bau- und Kulturdenkmale
bekannt. Allgemeine Hinweise zu arch&ologischen Funden und Fundstellen
wahrend der BaumaRnahmen. Die nachrichtliche Ubernahme wird geman
Stellungnahme angepasst.

Untere Wasserbehorde:
Hinweise zur Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung. Die Ableitung
des Niederschlagswassers ist zu regeln.

Untere Naturschutzbehorde:

Keine entgegenstehenden Belange.

Die Naturschutzgenehmigung fir die Beeintrachtigung einer Eiche im
Wurzelbereich wurde 2021 erteilt.

Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen fur Brutvogel und Amphibien/
Reptilien sind einzuhalten und umzusetzen.

Die erforderliche Ausnahmegenehmigung nach § 20 Abs. 3 NatschAG M-V
wurde im November 2021 erteilt.

Die Auffassung, dass die geplante Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 5
keine erheblichen Beeintrachtigungen auf das Natura 2000-Gebiet ,Santower
See* (DE 2133-301) und dessen Schutzzwecke und Erhaltungsziele ergeben,
wird mitgetragen.

Staatliches Amt fir Landwirtschaft und Umwelt Westmecklenburg (StALU),
Stellungnahme vom 07.03.2023 zum erneuten Entwurf

Es werden keine naturschutzfachlichen Belange des StALU beruhrt.

Hinweis auf Windenergieanlagen in der immissionsschutz-/abfallrelevanten
Umgebung des Plangebietes, die fir das Vorhaben zu berlcksichtigen sind; fr
diesen Fall sind jedoch keine Auswirkungen zu erwarten, da die beabsichtigte
Wohnbebauung weiter entfernt ist als vorhandene Wohnbebauung.

Bergamt Stralsund, Stellungnahme vom 07,03.2023 zum erneuten Entwurf
Es sind keine Belange des Bergamtes bertihrt.

Zweckverband Grevesmihlen, Stellungnahme vom 20.02.2023 zum erneuten
Entwurf

Zur ErschlieBung des Gebietes ist eine Erschlieungsvereinbarung mit dem
Investor notwendig. Regelung Niederschlagswasserbeseitigung.

Landesforstanstalt M-V, Forstamt Grevesmuhlen, Stellungnahme vom
22.02.2023 zum erneuten Entwurf
Zustimmung wird erteilt.
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Landesanglerverband M-V e.V., Stellungnahme vom 09.03.2023 zum erneuten

Entwurf

Zustimmung unter Berlcksichtigung der vorgelegten Vermeidungs-,

Minderungs- und Kompensationsmal3hahmen wird erteilt.

Die umweltbezogenen Informationen bzw. Hinweise zum Umfang und
Detaillierungsgrad des Umweltberichtes, die im frihzeitigen
Beteiligungsverfahren bekanntgegeben werden, werden durch die Gemeinde

Warnow im weiteren Verfahren beachtet.

Bisher wurde im Zuge der Planvorbereitung eine Artenschutzfachliche

Begutachtung und  Artenschutzrechtlicher  Fachbeitrag erstellt.

Die

Vertraglichkeit der Planung mit der Natura 2000-Schutzgebietskulisse wurde in
der Natura 2000-Vorptifung dargestellt und nachgewiesen. Das Naturschutz-
gebiet ,Santower See“ in der Umgebung sowie die in der Umgebung
vorhandenen Biotope und geschitzten Biotope werden im Umweltbericht

beachtet.

Wesentliche Grundlage fur die Beurteilung der Umweltauswirkungen bildet
neben den umweltbezogenen Stellungnahmen aus den Beteiligungsverfahren

und den benannten fachgesetzlichen Zielsetzungen folgende Gutachten:

— GUTACHTERBURO BAUER (04. August 2020), Artenschutzfachliche

Begutachtung und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
Bebauungsplan Nr. 5

(AFB),

— INGENIEURBURO MOLLER (Marz 2023), Bauvorhaben: Gemeinde
Warnow, Bebauungsplan Nr.5 fiir das Gebiet ,Zum Steinberg* -

Gewasserausbau 11:WAR/8 - Erlauterungsbericht

— UMWELT PLAN (August 2020), 5. Anderung von FNP und B-Plan Nr. 5 der

Gemeinde Warnow, Schalltechnische Untersuchung

— PLANUNGSBURO MAHNEL (19. August 2020), Natura 2000-Vorpriifung
fur das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB) ,Santower See"

(DE 2133-301)

— INGENIEURGESELLSCHAFT FUR GRUNDBAU UND UMWELTTECHNIK
MBH (IGU) (17.10.2019), Geotechnischer Bericht, Gemeinde Warnow,

Bebauungsplan Nr. 5 Uiber das Gebiet ,Zum Steinberg”

6. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

6.1  Abgrenzung des Untersuchungsrahmens

Die Umweltprifung betrachtet das unmittelbare Plangebiet sowie die
maoglicherweise vom Plangebiet ausgehenden Wirkungen auf die umliegenden
Flachen und die Umgebungsbebauung. Bei der Betrachtung der einzelnen
Schutzgiter ergeben sich unterschiedliche Starken und Reichweiten der
Auswirkungen. Der Untersuchungsschwerpunkt liegt auf dem Plangebiet selbst

und den dort betroffenen Schutzgutern.

Der Untersuchungsrahmen beschrankt sich fir das Schutzgut Boden auf das
Plangebiet, da erhebliche Auswirkungen auf benachbarte Flachen nicht zu
erwarten sind. Fir die Schutzgiter Mensch, Tiere und Pflanzen, Wasser, Klima
und Luft, Landschaftsbild sowie Kultur- und sonstige Sachguter werden

Auswirkungen tber das Plangebiet hinaus betrachtet.
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Folgende Umweltaspekte/Schutzguter sind im allgemeinen Bestandteil der

Bestandserfassung:

- Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige

zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,
- Menschliche Gesundheit sowie die Bevoélkerung insgesamt,
- Kulturgiter und sonstige Sachgtter und
- Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura 2000-Gebieten.

GemalR 8 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstaben e-i BauGB sind des Weiteren zu

berticksichtigen:

- Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abféllen und

Abwassern,

- Nutzung erneuerbarer Energien und sparsamer Umgang/ Nutzung von
Energie, Darstellung von Landschaftsplanen und sonstigen Planen

insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,
- Erhaltung bestmdéglicher Luftqualitat und

- Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes

nach den Buchstaben a, c und d.

Im Rahmen der Prifung der Umweltbelange sind keine vollstandigen und
umfassenden Bestandsanalysen aller Schutzgiter erforderlich. Detaillierte

Ermittlungen, Beschreibungen und Bewertungen erfolgen nur bei

den

Umweltmerkmalen, die durch die Planung voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden. Fachplanungen und Rechtsvorschriften werden bertcksichtigt.
Grundlage fur die Bestandsermittiung und Bewertung bilden zudem oértliche

Erfassungen.

6.2 Bewertungsmethodik

Die Wirkungsprognose beinhaltet die Prognose Uber die Entwicklung des
Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung und bei Durchfiihrung der
Planung. Die Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen auf die
Schutzguter bei Durchftihrung der Planung erfolgt entsprechend dem Grad der
Erheblichkeit. Hierbei ist eine Einzelbewertung fir jedes Schutzgut
vorzunehmen, da nicht jeder Wirkfaktor zu einer erheblich nachteiligen

Umweltauswirkung fuhrt.

Bei der Ermittlung und Beschreibung der Wirkfaktoren ist zwischen bau- und
betriebsbedingten Wirkfaktoren und deren Auswirkungen auf die einzelnen

Schutzgiter sowie auf deren Wechselwirkungen zu unterscheiden.
Dabei handelt es sich um:

- baubedingte Wirkungen, hervorgerufen durch die Herstellung der baulichen
Anlagen und Infrastrukturen aufgrund der entsprechenden

Baustellentatigkeiten (temporér),

- betriebsbedingte Wirkungen, die durch die Errichtung der baulichen
Anlagen und Infrastrukturanlagen (dauerhaft) sowie durch den Betrieb der
Anlagen und den damit verbundenen Verkehr entstehen oder verstarkt

werden (dauerhaft).

Die Darstellung der Erheblichkeit erfolgt mittels einer 5-stufigen

Bewertungsskala:

- nicht betroffen,
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6.3
6.3.1

- unerheblich bzw. nicht erheblich,

- gering erheblich,
- malig erheblich,
- stark erheblich.

Beschreibung und Bewertung des Umweltzustandes (Basisszenario)

Schutzgut Tiere

Die Flachen, die fur eine Bebauung vorgesehen sind, sind unbebaut und
bestehen aus Grasland: Die Flache wird
Schafkoppel und zur Lagerung von landwirtschaftlichem Gerat genutzt. Eine
regelmafige anthropogene Beeintrachtigung der Flache besteht. Die Flachen
sind teilweise als Wiesenflachen intensiv genutzt worden. Sudlich und 6stliche
der Flache sind gesetzlich geschitzte Feldhecken vorhanden. Innerhalb der
Flache befindet sich vor der oOstlich begrenzenden Feldhecke ein stehendes

Kleingewasser
Ausgleichsregelung.

einschliel3lich Ufervegetation.

teilweise als Pferdekoppel/

Siehe hierzu die Eingriffs-/

Die Umsetzung der Planung hat mdglicherweise Auswirkungen auf gesetzlich
geschitzte Tier- oder Pflanzenarten. Das Gutachterbliro Bauer hat eine
Artenschutzfachliche Begutachtung und Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
(AFB) erstellt. Es wurden die Artengruppen Brutvogel, Reptilien und Amphibien

betrachtet.

Brutvdgel

Zur Erfassung der Brutvégel wurden funf Begehungen von Méarz bis Juli 2020
durchgefuhrt. Es wurden alle revieranzeigenden bzw. Junge fuhrenden Végel

registriert.

Es wurden im Jahr 2020 insgesamt 14 Brutvogelarten im Gehdlzbestand und
auf den Freiflachen nachgewiesen. Alle festgestellten Arten sind im gemaf
Vogelschutzrichtlinie (VSchRL) im Artikel 1 aufgefiihrt und ebenfalls nach der
Bundesartenschutzverordnung als ,Besonders geschitzt“ eingestuft (siehe

nachfolgende Tabelle).

Tab. 5: Artenliste der Brutvdgel im Jahr 2020 BAUER

< —
Deutscher Artname Wissenschaftlicher Artname > § @ g
. Q_:I S ; 8/ o
P % g S| 0 g
- ) < f 4 @)
= > m x| ol @
1 [Ringeltaube Columba palumbus X[ Bg | -|- 1-2
2 |Kohlmeise Parus major X[ Bg | -|- 1
3 |Blaumeise Cyanistes caeruleus X[ Bg | -|- 1
4 | Feldsperling Passer montanus X|Bg |V ]|V]|] 34
5 [Amsel Turdus merula X|Bg | -] - 4
6 | Dorngrasmiicke Sylvia communis X|Bg | -] - 1
7 |Sprosser Luscinia luscinia X | Bg | - - 1
8 [Weidenmeise Poecile montanus X|Bg | -] - 1
9 [Bachstelze Motacilla alba X|Bg | -] - 1
10 | Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros X | Bg | - - 1
11 [Ménchsgrasmiicke Sylvia atricapilla X[ Bg | -| - 1
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Q ~—~~
Deutscher Artname Wissenschaftlicher Artname > Ql v \8;
4| = N

o z| 9| > & 2
b S % S| o o
e n < [ - o
= > m x|l ol @
12 | Grunfink Chloris chloris X|Bg | -] - 1
13 | Stieglitz Carduelis carduelis X|Bg | -] - 2
14 | Bluthéanfling Linaria cannabina X|Bg |V ]|V 1

Die Gefahrdungskategorien werden entsprechend der Rote Liste der gefdhrdeten
Brutvogelarten Mecklenburg-Vorpommerns (VOKLER ET AL. 2014) und der Roten Liste
der Brutvogel Deutschlands (GRUNEBERG ET AL. 2015) angegeben.

Gefahrdungskategorien der Roten Listen

2 Stark gefahrdet
3 Gefahrdet
\Y Art der Vorwarnliste, Bestandsriickgang oder Lebensraumverlust, aber (nhoch)

keine akute Bestandsgefahrdung

Einstufung der Arten gemaR Vogelschutzrichtlinie (VSchRL)
X Art gemal Artikel 1

Einstufung gemal Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)
Bg Besonders geschitzte Arten

Sg Streng geschiitzte Arten

Die streng geschutzten Arten sind ebenfalls besonders geschiitzt.

In Warnow befindet sich ein regelméRg besetzter Storchenhorst. Dem Storch
stehen ca. 150 ha Grinland im Umkreis von 2 km um den Horststandort zur
Verfligung.

Reptilien
Es erfolgte im Zeitraum von Mérz bis Juli 2020 eine Erfassung der Artengruppe

der Reptilien mittels flunfmaliger Begehung bzw. der Kontrolle natirlicher
Versteckmoglichkeiten im Zuge der Erfassung der anderen Tierartengruppen.
Es wurden Ringelnatter und Waldeidechse in wenigen Exemplaren festgestellt.
Die Zauneidechse konnte nicht festgestellt werden.

Tab. 6: Artenliste der Reptilien (BAUER)

Artname BArtSchV| RL M-V RL D FFH-RL
Ringelnatter Natrix natrix Bg 3 - -
Waldeidechse Lacerta vivipara Bg 3 - -

Die Gefahrdungskategorien werden entsprechend der Rote Liste der gefahrdeten
Amphibien und Reptilien Mecklenburg-Vorpommerns (BAST ET AL. 1992) und der Roten
Liste und Gesamtartenliste der Lurche (Amphibia) und Kriechtiere (Reptilia)
Deutschlands (KUHNEL ET AL. 2009) angegeben.

Gefahrdungskategorien der Roten Listen
3 Geféhrdet

Einstufung gemal Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)
Bg Besonders geschitzte Arten

Planungsstand: Beschlussvorlage Satzung 18.09.2024 99



Satzung lber den Bebauungsplanes Nr. 5 der Gemeinde Warnow fiir das Gebiet ,Zum Steinberg"“

Amphibien

Es erfolgte im Zeitraum von Mérz bis Juli 2020 eine Erfassung der Artengruppe
der Amphibien mittels finfmaliger Begehung. Es wurden natirliche Verstecke
untersucht und es erfolgte ein Verhoren.

Im Untersuchungsgebiet wurde nur der Laubfrosch (Hyla arborea) verhort. Der
Laubfrosch vermehrt sich jedoch nicht im Plangeltungsbereich bzw. dessen
Umfeld. Im Gewasser auf dem Grundstiick 24a ist ein Vermehrungsgewasser
fur die Erdkrote (Bufo bufo). Es finden keine Wanderungen statt, eine
Bedeutung des Gebietes als Migrationskorridor, Nahrungshabitat bzw.
Winterquartier fur Amphibien ist daher auszuschlieRen.

6.3.2 Schutzgut Pflanzen und biologische Vielfalt

Das Plangebiet wird als Grinlandflache sowie als Schafskoppel oder Garten
genutzt. Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein bestehendes
Hausgrundstiick. Das Plangebiet wird dstlich begrenzt durch eine Feldhecke.
Im Westen des Plangebietes befindet sich ein feuchtes bis entwéassertes
Weidengebusch.

Geltungsbereich des
B-Planes Nr. 5 der
Gemeinde Warnow

Abb. 18: Luftbild mit Darstellung Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5
(Quelle: (Quelle: LUNG M-V (CC SA-BY 3.0), 2024, mit eigener Bearbeitung)

® 200

Entsprechend der geringen floristischen Bedeutung ergibt sich ebenfalls eine
geringe faunistische Bedeutung der Flachen. So ist die biologische Vielfalt im
Plangebiet auch wenig ausgepragt.

6.3.3 Schutzgut Flache

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.5 hat eine GroéRe von
ca. 39.174,9 m2 rund 3,92 ha. Bei der in Anspruch genommenen Flache handelt
es sich weitestgehend um eine bisher unbebaute Grinlandflache. Die Flache
befindet sich in direkter Angrenzung an die bebauten Siedlungsbereiche der
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6.3.4

6.3.5

Ortslage Warnow. Im Osten wird die Flache durch eine naturnahe Feldhecke
begrenzt. Sudlich befindet sich ein landwirtschaftlicher Weg ,Bauerntrift* in
Angrenzung an eine geschitzte Feldhecke. Die Flache ist somit durch Wege,
geschuitzte Feldhecken, vorhandene Siedlungsbebauung und
landwirtschaftliche Nutzflachen begrenzt. Ostlich innerhalb der Flache befindet
sich ein permanentes Kleingewasser.

Die Flache ist Uber den nérdlich verlaufenden Weg ,Schiefmurschlag” sowie
Uber den sudlich verlaufenden Weg ,Bauerntrift® an die OrtsstralRe
.Hauslerberg" angebunden.

Schutzgut Boden

Im Plangebiet herrschen grundwasserbestimmte Lehme/ Tieflehme und/ oder
staunald, > 40 % hydromorph mit einer hohen bis sehr hohen Bewertung
(Bewertungsstufe 3) der Bodenpotentiale (GLP M-V 2003). Die
Bodengesellschaften im Plangebiet werden beschrieben als Lehm-/ Sand-
Parabraunerde- Pseudogley (Braunstaugley)/ Pseudogley (Staugley);
Endmoranen und Gebiete mit starkem Relief (z.T. gestaucht), mit Stauwasser-
und/ oder Grundwassereinflul3, kuppig bis higelig, heterogen, steinig
(umweltkarten.mv-regierung.de, 2024).

Der Bodenzustand wird als vorwiegend nicht naturgemafR angesehen. Die
Flache ist nicht bebaut, wird teilweise zur Lagerung und zum Abstellen von
landwirtschaftlichem Gerat genutzt.

Fir die Boden der Griinlandflache wird die Bodenfunktion mit einer hohen
Schutzwirdigkeit bewertet, die vor baulicher Nutzung zu schitzen ist. Der
naturliche Bodenzustand wird mit mittel und die natirliche Bodenfruchtbarkeit
mit hoch eingeschatzt (Quelle: © LUNG MV (CC BY-SA 3.0). Lediglich im
bebauten Siedlungsbereich besteht eine geringe Schutzwirdigkeit.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 weist eine ebene Oberflache
auf. Die Hbhen des natirlichen Gelandes liegen zwischen 49 m und 51 m
(Vermessungsburo Holst und Krahmer, Grevesmihlen vom 25.04.2019, im
Hohensystem DHHN92 sowie Vermessungsbiro Schuber, Grevesmihlen vom
06.12.2021).

Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen im Plangeltungsbereich sind nicht
bekannt.

Funktionsauspragungen von besonderer Bedeutung des Schutzgutes Boden
gemal Anlage 1 der HzE sind im Plangebiet nicht vorhanden. Dem Schutzgut
Boden im Plangebiet wird somit nur eine allgemeine Bedeutung zugeschrieben.

Schutzgut Wasser

Das Plangebiet befindet sich aufRerhalb von Wasserschutzzonen und von
Uberschwemmungsgebieten.

Das nachstgelegene  Trinkwasserschutzgebiet der  Schutzzone |IIB
(Grevesmiuhlen-Wotenitz) befindet sich ca. 1,4 km stdlich des Plangebietes.
Der Grundwasserflurabstand betragt > 10m. Der Grundwasserleiter ist bedeckt,
sodass eine hohe Geschutztheit besteht. Die Grundwasserneubildungsrate mit
Bertcksichtigung eines Direktabflusses liegt im 0&stlichen Bereich des
Plangebietes bei 88,9 mm/a, im westlichen Bereich, Siedlungsgebiet, bei 231,9
mm/a. Die Grundwasserneubildungsrate ohne Bericksichtigung eines
Direktabflusses liegt im dstlichen Bereich des Plangebietes bei 198,0 mm/a, im
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westlichen Bereich, Siedlungsgebiet, bei 321,2 mm/a (umweltkarten.mv-

regierung.de, 2024).
Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Gemald Stellungnahme des Zweckverbandes Grevesmihlen vom 20.02.2023
wurde zur Ableitung des Niederschlagswassers ein Konzept erstellt. Das
anfallende Niederschlagswasser soll Uber einen neu zu errichtenden Kanal in
das sudlich vom Bebauungsplan befindliche Gewasser 1l. Ordnung ,0War8/1"

eingeleitet werden. Hierfr sind Grundsticksanschliisse vorzusehen.

Funktionsauspragungen von besonderer Bedeutung des Schutzgutes Wasser
gemal Anlage 1 der HzE sind im Plangebiet nicht vorhanden. Dem Schutzgut
Wasser im Plangebiet wird somit nur eine allgemeine Bedeutung

zugeschrieben.
6.3.6 Schutzgut Luft und Schutzgut Klima

Fur die Gemeinde Warnow selbst liegen keine aktuellen Informationen vor. In
Mecklenburg-Vorpommern wurden im Jahr 2022 fir Feinstaub und
Stickstoffdioxid keine Grenzwertliberschreitungen festgestellt. Die ermittelten
Immissionskonzentration fiir Schwefeldioxid, Kohlenmonoxid und Benzol zeigen
keine Aufféalligkeiten und liegen deutlich unterhalb der Grenzwerte (Quelle:

www.lung.mv-regierung.de/umwelt/luft/ergebn22.htm).

Im Plangebiet ist der Vegetationsanteil gering ausgepragt. Durch die
angrenzende Bebauung weisen die Flachen ein typisches Lokalklima in
Siedlungsbereichen auf. Die begrenzenden Hecken und das Gewasserbiotop
besitzen eine Bedeutung als Staubfilter und fur die Frischluftentstehung und
wirken sich positiv auf das Lokalklima aus. Insgesamt besitzt die Flache keine

groRraumige klimatische und lufthygienische Ausgleichsfunktion.

Mecklenburg-Vorpommern befindet sich in einem Ubergangsbereich zwischen

maritimem und kontinentalem Klima.

Das Klima fur die Gemeinde Warnow wird als warm und gemal3igt beschrieben.
Es ist eine erhebliche Menge an Niederschlag wéahrend des Jahres zu
verzeichnen, dies gilt auch fir den trockensten Monat. Es herrscht im
Jahresdurchschnitt eine  Temperatur von 9,6°C. Die jahrliche
Niederschlagsmenge betragt 855 mm, am wenigsten Niederschlag mit 47 mm
gibt es im Monat April, der niederschlagsreichste Monat ist August mit 84 mm

(Quelle: Klimadaten der Stadte weltweit, climate-data.org).

Funktionsauspragungen von besonderer Bedeutung des Schutzgutes Luft und
des Schutzgutes Klima gemall Anlage 1 der HzE sind im Plangebiet nicht
vorhanden. Dem Schutzgut Luft im Plangebiet wird somit nur eine allgemeine

Bedeutung zugeschrieben.

6.3.7 Wirkungsgefige zwischen den Schutzgitern Tiere, Pflanzen, Fléache,

Boden, Wasser, Klima, Luft

Wechselbeziehungen und Wechselwirkungen bestehen grundsétzlich immer
zwischen allen Bestandteilen des Naturhaushalts. Im Plangebiet wird dieses
Wirkungsgeflecht in starkem MaRe durch die Auswirkungen der baulichen
Anlagen und der intensiven Nutzung durch den Menschen auf die anderen

Schutzguter gepragt.
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Die Veranderungen durch die Realisierung des Bebauungsplanes ergeben sich
durch die geplanten Nutzungsintensivierungen (Kfz-Verkehr, Gerausche, Licht),
den Verlust von Lebensraumen flr Tiere und Pflanzen und den Auswirkungen
auf das Landschaftsbild. Durch die Lage des Plangebietes direkt in Angrenzung
an Siedlungsgebiete und landwirtschaftliche Flachen sind die Flachen des
Plangebietes bereits durch die angrenzenden Nutzungen neben den bereits
bestehenden Vorbelastungen beeinflusst.

Aufgrund der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern bedingen
Auswirkungen des Vorhabens einander. Die geplante Erweiterung der derzeit
bestehenden Nutzung nimmt gleichzeitig Einfluss auf die Schutzgiiter Mensch,
Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser und das Landschaftsbild.

Wechselbeziehungen und Wechselwirkungen bestehen grundsatzlich immer
zwischen allen Bestandteilen des Naturhaushalts. Die Schutzgiiter beeinflussen
sich gegenseitig in unterschiedlichem MalRRe. Diese Wirkungen sind ebenfalls zu
beurteilen. Es sind die Wechselwirkungen zu erfassen und zu bewerten, die
ausreichend gut bekannt und untersucht sind und im Rahmen der
Umweltprifung als entscheidungserheblich eingeschatzt werden.

Folgende Wechselwirkungen sind dabei zu beachten:

Tab. 7: Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Schutzgut Wechselwirkung mit anderen Schutzgitern

Pflanzen — Bestandteil/ Strukturelement des Landschaftsbildes

— Abhangigkeit der Vegetation von den abiotischen
Standorteigenschaften (Bodenform, Relief,
Gelandeklima, Grundwasserflurabstand,
Oberflachengewasser)

— Pflanzen als Schadstoffakzeptor, Stoffein- und -
austrag, Einfluss auf das Kleinklima

— Vegetation als Erosionsschutz

Tiere — Abhangigkeit der Tierwelt von der biotischen und
abiotischen Lebensraumausstattung (Vegetation,
Biotopstruktur, Biotopvernetzung, Lebensraumgrolie,
Boden, Gelandeklima, Bestandsklima,
Wasserhaushalt)

— spezifische Tierarten/-artengruppen als Indikator fr
Lebensraumfunktionen von Biotopkomplexen

Flache/ — Lebensgrundlage und Lebensraum fur Tiere und
Boden Pflanzen

— bedeutend flr Landschaftshaushalt

(Grundwasserneubildung, Grundwasserschutz,

Grundwasserdynamik, Retentionsfunktion)

— Abhangigkeit der 6kologischen Bodeneigenschaften
von den geologischen, geomorphologischen,
wasserhaushaltlichen, vegetationskundlichen und
klimatischen Verhaltnissen

— Boden als Schadstoffsenker u./o. -quelle,
Filterfunktion, Stoffeintrag, Staubbildung

— Boden als historische Struktur / Bodendenkmal
(natur- und kulturhistorisches Archivfunktion)

Wasser — Abhéngigkeit der Grundwasserergiebigkeit von den
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Schutzgut Wechselwirkung mit anderen Schutzgitern

Grundwasserneubildung
— Abhangigkeit der Grundwasserneubildung

nutzungsbezogenen Faktoren

Reglerfunktion des Bodens

der Bodenentwicklung
— Grundwasser als Schadstofftransportmedium,

— Beeinflussung des Kleinklimas

hydrogeologischen Verhaltnissen und der

— Gewasser als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen

der

von
klimatischen, boden- und vegetationskundlichen,

— Abhangigkeit der Grundwasserschutzfunktion von der
Grundwasserneubildung und der Speicher- und
— Oberflachennahes Grundwasser als Standortfaktor
fur Biotope und Tierlebensgemeinschaften, als Faktor

Vegetation, Gewasser und Klima
— Leit- und Orientierungsfunktion fur Tiere

Klima/ Luft | — Gelandeklima in seiner klimatkologischen Bedeutung
fur den Menschen, als Standortfaktor flr Vegetation
und Tierwelt

— Abhangigkeit des Gelandeklimas und der
klimatischen Ausgleichsfunktion (Kaltluftabfluss u.a.)
von Relief, Vegetation/Nutzung, groReren
Wasserflachen

— lufthygienische Situation

— Bedeutung von Vegetationsflaichen fir  die
lufthygienische Ausgleichsfunktion

— Luft als Schadstofftransportmedium

Landschaft | — Abhangigkeit des Landschaftsbildes von Relief,

6.3.8 Schutzgut Landschaft/ Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt naturrdumlich in der Landschaftszone ,Ostseekistenland®,
in der GrolRlandschaft ,Nordwestliches Hiigelland” in der Landschaftseinheit

Wismarer Land und Insel Poel".

Der Plangeltungsbereich liegt innerhalb des Landschaftsbildraumes ,Ackerland
des Klitzer Winkels”, dessen Landschaftsbild mit gering bis mittel bewertet

wird.

Im Geltungsbereich des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
liegen Hohen des natirlichen Geldndes zwischen 49m wund 51m
(Vermessungsburo Holst und Krahmer, Grevesmihlen vom 25.04.2019, im
Hohensystem DHHN92 sowie Vermessungsbiro Schuber, Grevesmihlen vom
06.12.2021). Das Gelande ist Uberwiegend eben. Das Plangebiet liegt im

Bereich von Zerschneidungsachsen landschaftlicher Freirdume.

Das Orts- und Landschaftsbild ist durch eine dorfliche Bebauung gepréagt. Die
neu ausgewiesene Bauflache ist bisher eine Grinflache/ Grinlandflache ohne
eine pragende Funktion fur das Orts- bzw. Landschaftsbild. Die vorhandenen
Heckenstrukturen zur Abgrenzung der Flache bleiben erhalten. Diese bilden

eine naturliche Zasur zur offenen Landschaft.

Sudwestlich und in direkter Angrenzung an die Ortslage Warnow befindet sich

das Naturschutzgebiet ,Santower See".
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6.3.9

6.3.10

6.4

6.5

6.5.1

Funktionsauspragungen von besonderer Bedeutung in Bezug auf das
Landschaftsbild gemafl? Anlage 1 der HzE sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Das Landschaftsbild im Plangebiet besitzt nur eine allgemeine Bedeutung.

Schutzgut Mensch und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung
insgesamt

Unter dem Schutzgut Mensch sind die Bevolkerung im Allgemeinen und ihre
Gesundheit und ihr Wohlbefinden zu verstehen. Neben der Sicherung einer
menschenwirdigen Umwelt und dem Schutz und der Entwicklung der
natirlichen Lebensgrundlagen sind als Schutzziele das gesunde Wohnen und
die Regenerationsmdglichkeiten zu betrachten.

Die Flachen, die fur die Bebauung vorgesehen sind, werden als Pferdekoppel/
Schafkoppel oder durch Lagerung von landwirtschaftlichem Geréat teilweise
genutzt. Die Flachen sind teilweise als Wiesenflachen intensiv genutzt worden.
Fur die Gesundheit des Menschen und die Bevolkerung besitzt das Plangebiet
keine besondere Bedeutung. Es wird lediglich von Spaziergéangern durchquert.

Im Plangebiet wirken im Bestand Emissionen (Larm, Schadstoffe, Licht,
Geriiche) aufgrund bestehender Nutzung (Landwirtschaft, Siedlungsgebiete).
Dem Plangebiet kommt keine Erholungsfunktion zu. Die Erholungsfunktion
kann in der naheren Umgebung erflllt werden. (Naturschutzgebiet ,Santower
See").

Kulturglter und sonstige Sachguter

Im Plangebiet befinden sich keine Bodendenkmale bzw. es sind keine
Bodendenkmale fiir das Plangebiet bekannt.

Prognose und Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Die zu betrachtende sogenannte Nullvariante stellt die Beschreibung der
voraussichtlichen  Entwicklung des derzeitigen Umweltzustandes Dbei
Nichtdurchfiihrung der Planung dar.

Die bisherige Nutzung des Plangebietes als Grunland sowie fur Géarten und
Schafkoppel wirde fortgesetzt. Bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens kann die
Wohnentwicklung flr den Eigenbedarf der Gemeinde nicht sichergestellt
werden. Der ermittelte Zustand von Natur und Landschaft wirde erhalten
bleiben und sich nicht wesentlich verandern.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung
der Planung und Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere

Baubedingte Auswirkungen

Im Rahmen der Bauphase kann es zu Stérungen und Beunruhigungen der
Tiere in den angrenzenden Bereichen des Plangebietes inshesondere durch
Larmemissionen und Bewegungen kommen. Durch die Inanspruchnahme von
unversiegelten Nebenflachen fir Baustelleneinrichtungen sowie Material- und
Lagerflachen kann es innerhalb des Plangebietes temporar zu
Beeintrachtigungen von  Vegetationsstrukturen ~ kommen und  damit
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einhergehend zum Verlust von Lebensraumstrukturen. Um Stérungen der
vorhandenen Tierarten wahrend der Baumaflnahmen zu vermeiden und zu
minimieren, werden Minimierungs- und Vermeidungsmafnahmen fir Brutvogel,

Reptilen und Amphibien getroffen.

Aufgrund der zeitlichen Befristung der BaumalRnhahmen werden baubedingte

Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere als nicht erheblich eingestuft.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Die in den Randbereichen angrenzenden vorhandenen Heckenstrukturen
bleiben erhalten. Die zu rodenden Baume und Heckstrukturen werden durch

Anpflanzungen ersetzt.

Mit der Umsetzung des Vorhabens sind keine erheblichen Auswirkungen auf
das Schutzgut Tiere zu erwarten. Das Plangebiet ist bereits anthropogen
vorgepragt. Es kommt zu keinen Flachenverlusten bedeutender Biotope oder

von Habitaten geschitzter Arten. Aufgrund der Vorbelastungen

des

Plangebietes nimmt die Flache eine untergeordnete Bedeutung als Lebensraum
ein. Der Verlust der unbebauten Flache als méglicher Lebensraum von
Brutvogeln, Reptilien und Amphibien wird daher nicht zu erheblichen
Beeintrachtigungen oder Beeintrachtigungen der Erhaltungszustéande der

Populationen fiihren.

Durch die zulassigen Nutzungen innerhalb des Plangebietes (Allgemeine
Wohngebiete) sowie durch die geplanten Verkehrsflachen kann es durch Larm,
Licht, Abgase und Bewegungen zu Vergramungen auf vorhandene Arten
kommen. Es bestehen bereits in der Umgebung des Plangebietes

Vorbelastungen  durch  die  vorhandene  Siedlungsbebauung,

die

Verkehrsstrukturen und die Landwirtschaft. Die vorkommenden Arten sind
entsprechend an die Stérquellen gewdhnt. Die betriebsbedingten Auswirkungen

werden als nicht erheblich eingestuft.

Die betriebsbedingten Auswirkungen werden insgesamt aufgrund der
Vorbelastungen und unter Berlcksichtigung der Kompensationsmal3nahmen

innerhalb des Plangebietes als nicht erheblich eingeschatzt.

Fazit

Insgesamt sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere als nicht

erheblich zu bewerten.

6.5.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und biologische Vielfalt

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sind Auswirkungen auf
das Schutzgut Pflanzen und biologische Vielfalt nicht von vornherein
auszuschlieRen. Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzungen fir flachige

Umnutzungen. Es kommt zum Verlust von landwirtschaftlichen Flachen.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Baumallinahmen kann es durch die Inanspruchnahme
unversiegelter Vegetationsstrukturen durch Befahren mit Baufahrzeugen sowie
die Nutzung als Nebenflachen fir Baustelleneinrichtung sowie Material- und
Lagerflachen zu Beeintrachtigungen kommen und damit einhergehend zum

Verlust von Lebensraumstrukturen. Durch die Wiederherstellung von

in

Anspruch genommenen Nebenflachen entsprechend des Ursprungszustandes

kénnen die Beeintrachtigungen auf ein Minimum reduziert werden.
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Betriebsbedingte Auswirkungen
Der Eingriff (Versiegelungen und Nutzungsénderungen)

in

Vegetationsstrukturen ist im Zuge der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung zu
ermitteln und Uber geeignete MalRnahmen auszugleichen. Innerhalb des
Plangebietes befinden sich gemafld § 20 NatSchAG M-V gesetzlich geschutzte
Biotope. Erforderlichen Ersatz- bzw. Ausgleichspflanzungen fir den Eingriff in
den Wurzelschutzbereich werden innerhalb des Plangebietes realisiert (siehe

insbesondere Punkte 8.9 und 8.10 des Umweltberichtes).

Mit der Umsetzung des Bebauungsplan Nr. 5 der Gemeinde Warnow ergeben
sich Auswirkungen auf den vorhandenen Baumbestand. Mit dem Ausbau des

vorhandenen Weges, Ostlich der rlckwartigen Grundstiicksgrenze

im

westlichen  Plangebiet (PlanstraBe B) erfolgen Beeintrachtigungen
(Teilversieglungen) in den Wurzelschutzbereich eines geschiitzten Baumes.

Weiterhin  erfolgen  Beeintrachtigungen  (Vollversieglungen) in

den

Wurzelschutzbereich dieses geschitzten Baumes bei Ausnutzung der
festgesetzten Baugrenze. Die Gemeinde Warnow hat den Antrag auf

Genehmigung nach & 18 NatSchAG M-V flir die Beeintrachtigung

im

Wurzelschutzbereich von 1 gemal? 8 18 NatSchAG M-V geschitzten
Einzelbaum gestellt. Die Naturschutzgenehmigung fir die Beeintrachtigung
einer Eiche im Wourzelbereich wurde am 26.11.2021 durch den Landkreis

Nordwestmecklenburg, Untere Naturschutzbehdrde, erteilt.

Aufgrund der geringen Bedeutung der fiir die Bebauung vorgesehenen Flachen
im Plangebiet fur die biologische Vielfalt sind die Auswirkungen durch den
Verlust von Vegetation und Habitaten gering. Einer weiteren Artenverarmung
soll durch die festgesetzten internen und externen Ausgleichsmalinahmen

entgegengewirkt werden.

Fazit

Insgesamt sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und

biologische Vielfalt als nicht erheblich zu bewerten.

6.5.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Flache
Baubedingte Auswirkungen

Die baubedingten Auswirkungen werden mit den betriebsbedingten
Auswirkungen dberlagert. Mit der Umsetzung der Planung kommt es zu
Neuversiegelungen von bisher unversiegelten Flachen, sodass sich daraus

bereits Auswirkungen ergeben.

Baubedingt wird das Schutzgut Flache Uber die vorgesehenen Baufenster und
ErschlielBungsstrallen hinaus beansprucht werden. Wahrend der Bauphase

kann es zu Bodenverdichtungen durch Baufahrzeuge kommen.

Diese

Auswirkungen sind jedoch zeitlich begrenzt und auf ein Minimum zu

beschrénken.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Das Schutzgut Flache ist von der Planung direkt betroffen. Es wird die
Versiegelung und Teilversiegelung von bislang unversiegelten Flachen

vorbereitet.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes sieht entsprechend der angrenzenden
Bebauung eine GRZ von 0,4 inklusive der zulassigen Uberschreitung vor,
sodass der Eingriff sich adadquat zu den Auswirkungen im Rahmen der

vorhandenen Bebauung verhalt.
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Das Plangebiet hat eine Gesamtgrofle von 39.174,90 m2. Hiervon entfallen
22.578,50 m? auf Bauflachen, 818,70 m? auf Grunflachen, 3.771,70 m? auf

StralB3enflachen und eine umfangreiche Flache von 12.006,00 m?

Ausgleichsflachen.

auf

Der Eingriff wird durch erforderliche interne und externe Ausgleichs- und

ErsatzmafRnahmen ausgeglichen. Geeignete externe Ausgleichs-
Ersatzflachen werden zur Kompensation der flachenhaften Eingriffe genutzt.

und

Es sind keine relevanten betriebsbedingten Auswirkungen zu prognostizieren,
da kein zusatzlicher Flachenverbrauch tUber den Plangeltungsbereich hinaus

vorbereitet wird.

Fazit

Insgesamt ist durch die Neuversieglung von einer mafig erheblichen

Beeintrachtigung des Schutzgutes Flache auszugehen.

6.5.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden
Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase kann es zu Bodenverdichtungen durch Baufahrzeuge
und Baustelleneinrichtung kommen und damit einhergehend zum Verlust von
Bodenfunktionen durch Verdichtung und Zerstérung des Bodengefiiges durch
die Schaffung von Material- und Lagerflachen und das Befahren mit schwerem
Baugerat. Bodenveranderungen wie Abgrabungen, Aufschittungen und
Verdichtungen fuhren bei natirlich gewachsenen Bdden zu einer Veranderung
des Bodengefiiges und der Bodenfunktionen. Die vorhandenen Bédden sind
durch die vorhandene bauliche Nutzung bereits gestort, sodass eine Stérung

der Bodenfunktionen bereits vorliegt.

Im Plangeltungsbereich sind keine umfassenden Aufschiittungen vorgesehen.
Das naturliche Gelande soll genutzt werden. Der Baugrund wurde gutachterlich
durch IGU beurteilt. Die humosen Bodenmaterialien sind grundséatzlich aus den

zu Uberbauenden Flachen abzutragen.

Des Weiteren kann es durch den Betrieb der Baugerate zu Schadstoffeintragen
z.B. Unfallen und Havarien kommen. Derartige Belastungen sind durch
Einhaltung der einschlagigen Vorschriften zu vermeiden. Die Schadstoffeintrage
und Staubimmissionen durch den normalen Baubetrieb werden jedoch als
geringflgig und nachrangig bewertet. Eine zeitweilige Inanspruchnahme von
Flachen auBerhalb des Plangeltungsbereiches insbesondere wéahrend der

Baumafinahmen ist nicht vorgesehen.

Bei allen MaRnahmen st Vorsorge zu treffen, dass schadliche
Bodeneinwirkungen, welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder
Veranderung des Bodens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion
hervorrufen  kdnnen, vermieden werden, sodass die baubedingten

Auswirkungen auf das Schutzgut Boden als unerheblich bewertet werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Das Schutzgut Boden ist von der Planung direkt betroffen. Es wird die
Versiegelung und Teilversiegelung von bislang unversiegelten Flachen
vorbereitet. Es ist ein Eingriff in den Bodenhaushalt gegeben. Dieser wird durch

geeignete Kompensationsmaflinahmen ausgeglichen.
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6.5.5

Die Aufstellung des Bebauungsplanes sieht derzeit entsprechend der
angrenzenden Bebauung eine GRZ von 0,3 vor, sodass der Eingriff
entsprechend geringer ausfallen wirde, als bei der Ausnutzung der maximal
zulassigen GRZ von 0,4.

Das Vorhaben beeintrachtigt den Boden durch weitere Verdichtung und
Versiegelung im Wesentlichen im westlichen Teilbereich des Plangebietes. Im
verbleibenden ostlichen Bereich des Plangebietes bleiben die Boden
unversiegelt und sind fiir Ausgleichsflachen vorgesehen.

Durch die geplante Wohnbebauung geht im westlichen Plangebiet Boden
verloren, der bisher Bodenfunktionen (bernommen hat. Die bisher
unversiegelten Flachen werden durch die Bebauung dauerhaft vollversiegelt
und auf ihnen gehen alle Bodenfunktionen verloren. Die dauerhafte
Bodeninanspruchnahme durch Versiegelung stellt auf Grund der zusétzlichen
Bodenversiegelung einen Eingriff in den Boden dar, der als erheblich zu
bewerten ist.

Es sind geringfugige Nutzungsintensivierungen innerhalb des Plangebietes zu
erwarten. Mogliche Schadstoffeintrage durch den Fahrzeugverkehr innerhalb
des Plangebietes sind aufgrund der einzuhaltenden gesetzlichen Vorschriften
nicht zu erwarten. Betriebsbedingt missen demzufolge Schadstoffeintrage,
Havarien sowie unsachgemaler Umgang mit Schadstoffen ausgeschlossen
werden. Die betriebsbedingten Auswirkungen durch die
Nutzungsintensivierungen auf das Schutzgut Boden sind daher auszuschlieBen
und werden somit als unerheblich bewertet.

Durch die Planung ergeben sich unter Berlicksichtigung des umfangreichen
Teilbereiches von ca. 12.006,00m2, der fur Ausgleichsflachen vorgesehen ist,
somit insgesamt manRig erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Boden. In
der Eingriffs-/ Ausgleichsermittlung wird die hierfir erforderliche Kompensation
dargestellt. Durch zusatzliche externe Ausgleichs- und ErsatzmalRhahmen wird
der Eingriff in den Boden kompensiert.

Fazit:
Insgesamt werden die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden als mafig
erheblich bewertet.

Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Grundwasser

Es erfolgt eine Zunahme des Oberflachenabflusses und damit verbunden eine
Reduzierung der Bedeutung fir die Grundwasserneubildung durch neu
versiegelte Flachen. Bau- und betriebsbedingt ist der Grundwasserschutz zu
beachten. Aufgrund der geplanten Bebauung (Allgemeine Wohngebiete)
entstehen keine besonderen Gefahren fir das Grundwasser.

Das Plangebiet befindet sich auf3erhalb von Wasserschutzgebieten.

Niederschlagswasser

Gutachterlich wurde durch die IGU festgestellt, dass eine Versickerung des
Niederschlagswassers im Bereich das Bebauungsplanes Nr. 5 nicht mdglich ist.
Es wurde ein Konzept zur Niederschlagswasserbeseitigung durch das
Ingenieurbiro Mdller (Marz 2023) erstellt. Das anfallende Niederschlagswasser
soll tGber einen neu zu errichtenden Kanal in das sidlich vom Bebauungsplan
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befindliche Gewasser Il. Ordnung 11:War/8 eingeleitet werden. Die Gemeinde
Warnow beabsichtigt, in Zusammenarbeit mit dem fur das Gewasser
unterhaltspflichtigen Wasser- und Bodenverband ,Wallensteingraben-Kiste",
den Gewasserausbau 0stlich der Ortslage Warnow zur Sicherung des
Hochwasserschutzes vorzunehmen. Hierzu ist eine Verlangerung des
Gewassers 11:War/8 in nérdliche Richtung als offenes Gewasser vorgesehen.
Mit dem Ausbau des Gewassers soll der ordnungsgemafle Abfluss aus den
angrenzenden Ackerflachen und den zuklnftigen Bebauungsgebieten
gewabhrleistet und die Ruckstaugefahr verhindert werden. Die detaillierten
Angaben sind dem Erlauterungsbericht zum Bauvorhaben Gemeinde Warnow,
B-Plan Nr. 5 fir das Gebiet ,Zum Steinberg“ — Gewasserausbau 11:WAR/8,
erstellt durch das Ingenieurbiiro Méller, Stand Mérz 2023, zu entnehmen.

Der Landkreis Nordwestmecklenburg, Untere Wasserbehdrde, hat am
26.07.2023 fur die Einleitung von unbelastetem Niederschlagswasser aus der
Entwéasserung des Bebauungsplanes Nr. 5 ,Zum Steinberg” in das Gewasser II.
Ordnung 11:War/8 die wasserrechtliche  Erlaubnis  erteilt.  Das
Niederschlagswasser wird im Plangebiet gesammelt und Uber einen Sandfang
mit Tauchwand dem neu herzustellenden Gewasser 11:War/8 zugefiihrt. Es
flieBt dem Quergefalle und Langsgefdlle nach den angeordneten
StralBeneinlaufen zu. Die Grundstiicke sind durch Anschlussleitungen an die
zentrale Niederschlagsentwasserung angebunden. Nebenbestimmungen und
Hinweise sind zu beachten.

Trinkwasser
Der vorhandene Leitungsbestand muss erweitert werden. Fir das Plangebiet ist
eine neue Versorgungsleitung mit entsprechenden Hausanschlliissen im
Wegegrundstiick von der StraRe ,Bauerntrift* zum ,Schiefmurschlag” zu
verlegen. Die technische Planung ist mit dem Zweckverband Grevesmihlen
abzustimmen.

Schmutzwasser

Die Schmutzwasserentsorgung ist Uber die Anlagen des Zweckverbandes
Grevesmihlen und ihrer entsprechenden erforderlichen Ergdnzung gesichert.
Die technische Planung ist mit dem Zweckverband Grevesmuihlen
abzustimmen.

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt kann es zu Beeintrdchtigungen des Grundwassers durch
potenzielle Schadstoffeintrage, Unfélle und Havarien kommen. Vortbergehend
kommt es durch Baustelleneinrichtungen (Zufahrten, Errichtung von
Lagerflachen) zum Verlust von Grundwasserneubildungsflachen. Im Rahmen
von Baumafnahmen sind bei Erfordernis MaRnahmen zu ergreifen um eine
Beeintrachtigung des Grundwassers zu verhindern. Aufgrund der Lage des
Plangebietes aullerhalb von  Wasserschutzgebieten werden diese
Beeintrachtigungen als unerheblich betrachtet. Die baubedingten Auswirkungen
auf das Schutzgut Wasser werden als unerheblich bewertet.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Auswirkungen auf den Wasserhaushalt ergeben sich durch die versiegelten
Flachen und die Ableitung des Oberflachenwassers. Durch die Uberbauung des
Gelandes mit Wohnhausern sowie der zugehdrigen Verkehrswege kommt es
zur dauerhaften Versiegelung von Flachen und somit zu einem Verlust von
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Grundwasserneubildungsflachen. Aufgrund der geplanten Wohnbebauung
entstehen  keine  besonderen  Gefahren fir das  Grundwasser.
Schadstoffeintrdge durch Unfélle oder Havariefélle werden als vernachléassigbar
eingeschétzt. Die Auswirkungen auf das Grundwasser sind voraussichtlich

gering.

Der Baugrund wurde gutachterlich durch IGU Ingenieurgesellschaft fir
Grundbau und Umwelttechnik mbH beurteilt. Eine Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers ist im Bereich des Bebauungsplangebietes nicht
mdoglich. Das unbelastete Niederschlagswasser wird Uber das Gewasser |l.
Ordnung 11:War/8, welches ausgebaut wird, abgeleitet. Negative Auswirkungen
auf Oberflachengewésser sind hierdurch nicht zu erwarten. Durch den Ausbau
des Gewassers wird der Hochwasserschutz in der Gemeinde dauerhaft
verbessert. Durch die schadlose  Ableitung des anfallenden
Oberflachenwassers in die neu zu errichtenden Entwésserungsanlagen sind

keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten.

Fazit:

Die Auswirkungen insgesamt auf das Schutzgut Wasser werden als nicht

erheblich bewertet.

6.5.6 Auswirkungen auf das Schutzgut Luft und das Schutzgut Klima
Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase kann es zu einer zeitlich begrenzten Erhéhung der
Schadstoffemissionen durch Staub und Emissionen der Baufahrzeuge
kommen. Baubedingte Stérungen und Emissionen sind zeitlich beschrankt und
daher als nicht erheblich einzustufen. Die baubedingten Auswirkungen auf das

Schutzgut Luft/ Klima werden als unerheblich, da zeitlich befristet, bewertet.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Mit der Umsetzung der Planung werden Flachen versiegelt und Baukodrper
errichtet. Durch die Siedlungsrandlage besteht weiterhin ein glnstiges Klima.
Es kommt zu einer starkeren Erwarmung auf neu versiegelten Flachen, die

jedoch nur kleinklimatisch wirksam ist.

Es erfolgen keine Eingriffe in klimatisch relevante Flachen und keine
nachhaltige Stérung der Luftzirkulation durch die Bebauung. Es finden keine
grol3eren Eingriffe in klimatisch bedeutsame Flachen statt. Durch die Lage nahe
der Ostsee besteht ohnehin ein glnstiges Klima. Ein Austausch von
Luftschichten besteht aufgrund der kustennahen Lage weiterhin und damit

verbunden eine gute Frischluftentstehung.

Im Plangebiet sind keine nennenswerten lufthygienischen Belastungen
vorhanden. Infolge der mit der Bebauung und durch den zuséatzlichen Verkehr
erzeugten Emissionen wird keine erhebliche Erhéhung der Luftschadstoffwerte
bewirkt werden. Die angrenzenden Freiflachen begulnstigen die gute Luftqualitéat
durch Ausfiltern der Schadstoffe. Durch stetige Winde kommt es zu einer
regelmafigen Durchliftung und Ausdiinnung des Schadstoffausstol3es. Mit der
Umsetzung des Vorhabens ist eine Verdnderung der Luftqualitat nicht zu
prognostizieren. Es werden keine betriebsbedingten Auswirkungen auf das

Kleinklima hervorgerufen.
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Fazit:

Die betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft auf
kleinklimatischer Ebene werden als gering bewertet. Fir das Schutzgut
Klima/Luft auf regionalklimatischer Eben besteht keine Betroffenheit

durch betriebsbedingte Auswirkungen.
6.5.7 Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete

Sudwestlich des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr.5 der Gemeinde
Warnow befindet sich Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB) —

.Santower See” (DE 2133-301).

Fir dieses Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB) liegt ein
Managementplan vor, Abschluss November 2018. Das Natura 2000-Gebiet

befindet sich aulR3erhalb des Plangebietes in einem Abstand von ca. 0,3 km.

Baubedingte Auswirkungen

Es werden keine Flachen der Schutzgebiete direkt in Anspruch genommen,
daher sind die bau- und anlagebedingten Auswirkungen als unerheblich zu

bewerten.

Durch das geplante Vorhaben werden keine Erhaltungsziele von Arten und
Lebensraumen, die durch Vogelschutz- oder FFH-Richtlinie geschitzt sind,
beeintrachtigt. Negative Auswirkungen auf den Schutzzweck der Natura 2000-

Gebiete sind nicht zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Bei Umsetzung des Vorhabens kommt es zu keinen anderen Nutzungen als

den Dbereits bestehenden  Nutzungen im  Siedlungsgebiet.

Das

Verkehrsaufkommen und somit die Larm-, Licht-, und Emissionsbelastungen
werden sich nur geringfigig durch den Anwohnerverkehr andern. Es kommt zu
keiner Veranderung der bereits vorhandenen Auswirkungen aufgrund der
geplanten Erweiterung des Wohnstandortes. Durch die bereits bestehenden
Vorbelastungen durch die vorhandene Siedlungsbebauung sind die

Mehrbelastungen als eher gering einzuschéatzen.

Aufgrund der Lage des Plangebiets und der geplanten Nutzung sind keine
Beeintrachtigungen der Schutzziele und Schutzzwecke des Gebietes von

gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB) zu erwarten.

Im Ergebnis der Natura 2000-Vorprufung flr das Gebiet von gemeinschaftlicher
Bedeutung (GGB) ,Santower See“ (DE 2133-301) vom 19.08.2020 wurde
festgestellt, dass sich durch die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 5 ,Zum
Steinberg” der Gemeinde Warnow keine erheblichen Beeintrachtigungen auf
das Natura 2000-Gebiet und dessen Schutzzweck und Erhaltungsziele

ergeben.

Fazit:

Die bau- und betriebsbedingten Auswirkungen auf die Natura 2000-

Gebiete werden als unerheblich eingeschétzt.

6.5.8 Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft/ Landschaftsbild
Baubedingte Auswirkungen

Es ergeben sich stérende Einflisse durch Baustelleneinrichtungen,
Baufahrzeuge und -maschinen sowie Transportvorgéange, die jedoch zeitlich

befristet sind und als unerheblich betrachtet werden.
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Betriebsbedingte Auswirkungen

Fur das Schutzgut Landschaftsbild sind keine erheblichen negativen
Auswirkungen zu erwarten. Auswirkungen auf das Naturschutzgebiet werden
nicht erwartet. Die neu ausgewiesene Bauflache befindet sich norddstlich in
Angrenzung an die Ortslage. Die das Plangebiet im Osten und Siden
umgebenden Heckenstrukturen bleiben erhalten. Mit der Schaffung von
Ausgleichsflachen innerhalb des Plangeltungsbereiches gestaltet sich ein

weicher Ubergang zur offenen Landschaft hin.

Fazit

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft/ Landschaftsbild werden
insgesamt als gering bewertet und kénnen durch geeignete MaRBhahmen

ausgeglichen bzw. minimiert werden. Hierzu sind insbesondere

im

Plangebiet die tstlich an die Bebauung festgesetzten Flachen vorgesehen

sowie die Ausgleichspflanzungen sidlich des Plangebietes

im

Zusammenhang mit dem Ausbau des Grabens. Darliber hinaus ergeben

sich auch Auswertungen durch externe MaRnahmen.

6.5.9 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit sowie die

Bevolkerung insgesamt

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sind unmittelbar
Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch verbunden. Es wird die
planungsrechtliche Grundlage fiir die Errichtung eines Waohngebietes

geschaffen.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der BaumalRnahmen kénnen baubedingte Emissionen durch Baularm,
Staub, Abgase und Erschitterungen auftreten. Es kann wahrend der Bauphase
zu Beeintrachtigungen des angrenzenden Siedlungsgebietes kommen. Diese
Beeintrachtigungen sind jedoch lokal und zeitlich begrenzt. Durch die zeitliche
Begrenzung der Auswirkungen sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu

erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Mit der Umsetzung der Planung wird der westlich des Plangebietes bestehende
Wohnstandort erweitert. Es ergeben sich im Wesentlichen keine veranderten
Auswirkungen im Vergleich zur Bestandsnutzung in der Umgebung des
Plangebietes. Die Erholungsnutzung im naheliegenden Naturschutzgebiet

.Santower See" wird nicht tangiert und bleibt erhalten.

Nordlich des Plangebietes befinden sich gewerblich genutzte Flachen. Zur
Bewertung der Immissionssituation wurde durch die UmweltPlan GmbH
Stralsund eine schalltechnische Untersuchung durchgefihrt. Im Ergebnis wurde
festgestellt, dass Immissionskonflikte fir die bestehende und geplante
Wohnbebauung nicht zu erwarten sind. Fir die geplante Wohnbebauung wird

der Richtwert nach TA Larm deutlich unterschritten.

In Bezug auf die Geruchsimmission ist davon auszugehen, dass die
Auswirkungen der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung der umliegenden

Flachen hinzunehmen sind.

Fazit:

Insgesamt sind keine Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Mensch zu

erwarten.
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6.5.10 Auswirkungen auf die Kulturgtter und sonstige Sachguter
Baubedingte Auswirkungen

Im Plangeltungsbereich befinden sich keine in der Kreisdenkmalliste gefihrten

Baudenkmale. Nach derzeitigem Kenntnisstand sind ebenfalls
Bodendenkmale im Plangebiet bekannt.

Anlagebedingte Auswirkungen
Es sind keine Auswirkungen auf bekannte Bodendenkmale zu erwarten.

Fazit:

keine

Fur das Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachgiter besteht keine

Betroffenheit durch bau- und betriebsbedingte Auswirkungen.

6.5.11 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

Aufgrund der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern bedingen
Auswirkungen des Vorhabens einander. Die geplante Nutzung des Vorhabens
nimmt gleichzeitig Einfluss auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser

und das Landschaftsbild.

Durch die kinftig mogliche Bebauung und die Verkehrsflachen geht Boden

verloren der bisher Bodenfunktionen ({bernommen hat. Die

bisher

unversiegelten Flachen im westlichen Bereich des Plangebietes werden
dauerhaft versiegelt und somit gehen auf diesen Flachen alle Bodenfunktionen

verloren.

Es erfolgt eine Zunahme des Oberflachenabflusses durch neu versiegelte

Flachen. Eine Reduzierung der Bedeutung der Flachen fur

die

Grundwasserneubildung sowie eine potentielle Gefahrdung durch die
zuklnftige Bebauung konnen aufgrund der relativ geringen Gréfl3e der neu

versiegelten Flachen als gering bewertet werden.

Mit der Errichtung des Wohngebietes ist mit einer geringen Erhéhung des
Verkehrsaufkommens zu rechnen und die Erweiterung der Versiegelung im
Plangebiet wird zu lokalen Veranderungen der Luftqualitat und des Kleinklimas
fuhren. Die versiegelten Flachen bedingen besonders in den Sommermonaten

erhdhte  Aufwarmeffekte.  Nachteilige  Auswirkungen  werden

durch

grinordnerische Festsetzungen innerhalb und auflerhalb des Plangebietes

minimiert.

Erhebliche Auswirkungen auf die Schutzgiter sind im Plangebiet unter
Berticksichtigung der schutzgutiibergreifenden MafRnahmen zur Vermeidung,
zur Verminderung sowie zum Ausgleich nicht zu erwarten. Mit der Umsetzung
der Planung sind keine sich verstarkenden Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgitern erkennbar. Uber das Plangebiet hinausgehende Auswirkungen
infolge von Wechselwirkungen sind nicht zu erwarten. Es kann davon
ausgegangen werden, dass sich durch das geplante Nutzungskonzept keine

grundlegend neuen erheblichen Wechselwirkungen entwickeln werden.

Auswirkungen auf die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

werden als nicht erheblich bewertet.
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6.5.12 Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit
Abféllen und Abwassern

Es ist zu erwarten, dass die gesetzlichen Vorgaben zur Vermeidung von
Emissionen beim Bau von Gebauden eingehalten werden, sodass die
Emissionen der neuen Geb&ude niedrig ausfallen werden.

Baubedingte Abfalle und Abwasser sind gemal den gesetzlichen Vorgaben
fachgerecht zu entsorgen oder einer Behandlung zuzufihren. Ein
sachgerechter Umgang mit Abwassern kann durch den Zweckverband
Grevesmuhlen gewahrleistet werden.

Abfalle werden Uber die zustandigen Entsorgungsunternehmen abgefahren und
entsprechend den abfallrechtlichen Vorschriften fachgerecht entsorgt oder
wiederverwertet.

6.5.13 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie

Im Rahmen der Umsetzung der Planung sind bei der Errichtung der Gebaude
die einschlagigen Gesetze zur Energieeinsparung und Forderung regenerativer
Energien zu beachten. Die Eigentiimer neu errichteter Gebaude sind demnach
verpflichtet, ihren Warmeenergiebedarf durch eine anteilige Nutzung von
erneuerbaren Energien zu decken. Die Gemeinde hat im Planverfahren
dargestellt, dass Einschrankungen auf Dachern fiir Photovoltaikanlagen nicht
gelten.

6.5.14 Darstellung von Landschaftsplanen sowie sonstigen Planen insbesondere
des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechtes

Fir die Gemeinde Warnow liegt kein Landschaftsplan vor. Weitere Plane
insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechtes liegen fur das
Plangebiet nicht vor.

6.5.15 Einhaltung der bestmdglichen Luftqualitat

Im Jahr 2022 wurden an den Messstationen in Mecklenburg-Vorpommern flr
Feinstaub und Stickstoffdioxid keine Grenzwertliberschreitungen festgestellt.
Die ermittelten Immissionskonzentrationen fir Schwefeldioxid, Kohlenmonoxid
und Benzol zeigten keine Auffalligkeiten und liegen deutlich unterhalb der
Grenzwerte. Fur die Gemeinde Warnow lassen sich somit erkennbar keine
Betroffenheiten ableiten.

Mit dem Bebauungsplan werden keine Vorhaben zulassig, die zu einer
Verschlechterung der Luftqualitat filhren kénnten. Es ist nicht zu erwarten, dass
es zu negativen Einflissen auf die Luftqualitat kommt. Mit dem Bebauungsplan
werden keine Uberdurchschnittlichen Erhéhungen der Verkehrszahlen erwartet,
sodass die Planung zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der
bestehenden und zu erhaltenden bestmaoglichen Luftqualitat fihren wird.

6.5.16 Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem
Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fir schwere Unfélle und
Katastrophen zu erwarten sind

Durch den geplanten Wohnstandort und die zugehorige Infrastruktur werden
keine Vorhaben begrindet, durch die schwere Unfélle oder Katastrophen zu
erwarten sind.

6.5.17 Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die
Umwelt

Risiken fur die menschliche Gesundheit durch die geplante Nutzung sind nicht
erkennbar.
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6.5.18

6.5.19

6.5.20

Es besteht keine potenzielle Gefahrdung durch Hochwasserereignisse, da sich
das Plangebiet in keinem Uberschwemmungsgebiet oder Risikogebiet im Sinne
der Hochwasserrisikomanagementplanung befindet.

Kumulierung mit den Auswirkungen mit benachbarten Plangebieten

Es sind keine unmittelbar angrenzenden Vorhaben bekannt, die sich
kumulierend auswirken kénnen.

Auswirkungen des Vorhabens auf das Klima und der Anfalligkeit des
Vorhabens gegeniber den Folgen des Klimawandels

Auf der Ebene des Bebauungsplanes kénnen MalRhahmen zur Anpassung an
den Klimawandel vorgesehen werden. Hierzu gehtren die Festsetzung der
privaten und 6ffentlichen Grunflachen und die Anpflanzgebote fur Einzelbdume.
Die Mdglichkeit der Errichtung von Grindachern stellt ebenfalls eine
Malnahme zur Anpassung an den Klimawandel dar. Anlagen fur die Erzeugung
von regenerativen Energien sind im Bebauungsplan ebenso zuldssig.
MalRnahmen der Oberflachengestaltung wie z. B. eine Teilversiegelung und
Bepflanzung der Stellplatzflache, kénnen sich positiv auf die kleinklimatische
Situation im Plangebiet auswirken.

Aufgrund der Lage des Plangebietes sowie der Art und dem Mald der geplanten
baulichen Nutzung ist keine hohe Anfélligkeit des Plangebietes gegeniiber den
Folgen des Klimawandels erkennbar. Einschrédnkende Festsetzungen werden
nicht getroffen. Es besteht ein groBer Rahmen zur Umsetzung von MalRnahmen
im privaten und offentlichen Bereich, die geeignet sind Auswirkungen auf das
Klima zu minimieren.

Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe

Auf der Ebene des Bebauungsplanes sind Festsetzungen zu eingesetzten
Techniken und Stoffen nicht moglich. Die zulassigen Nutzungen werden keine
Stoffe und Techniken verwenden, die zu erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen fuhren kénnten.

Aussagen zum Artenschutz

Auf europarechtlicher Ebene ergeben sich aus den Artikeln 12 und 13 der
Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) und dem Artikel 5 der Vogelschutz-
Richtlinie (Vogelschutz-RL) artenschutzrechtliche Verbote.

Auf bundesrechtlicher Ebene sind die artenschutzrechtlichen Verbote in dem
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geregelt. Im Bundesnaturschutzgesetz
werden die artenschutzrechtlichen Verbote in Zugriffsverbote (8 44 Abs. 1
BNatSchG), Besitzverbote (8 44 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BNatSchG) und
Vermarktungsverbote (8 44 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG) unterteilt.

Fur die Bebauungsplanung sind nur die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1
BNatSchG relevant.

Die Zugriffsverbote nach 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG sind im Einzelnen das
Totungsverbot (8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG), das Stérungsverbot ((§ 44 Abs. 1
Nr. 2 BNatSchG), das Schadigungsverbot (8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) und
das Beschadigungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG).

Die in der FFH-RL und der Vogelschutz-RL  vorgegebenen
artenschutzrechtlichen Verbote wurden im 8§ 44 BNatSchG aufgenommen,
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sodass bei der Prifung artenschutzrechtlicher Anforderungen das BNatSchG
maf3geblich ist.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG werden
nicht durch Bebauungsplane ausgeldst. Zu einem Versto3 gegen die
artenschutzrechtlichen Verbote kommt es erst durch die Realisierung einzelner
Bauvorhaben.

Daher ist es Aufgabe der Gemeinde bereits auf Ebene der Bebauungsplanung
zu prifen, ob vorgesehene Festsetzungen den artenschutzrechtlichen Verboten
entgegenstehen.

Die artenschutzrechtlichen Verbote sind nicht abwagungsfahig, da es sich
hierbei um gesetzliche Anforderungen handelt.

Die Grundlage fiir die Aussagen zum Artenschutz ist die Artenschutzfachliche
Begutachtung und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (AFB) fir den
Bebauungsplan Nr. 5 ,Zum Steinberg”“ der Gemeinde Warnow, erstellt durch
den Gutachter Martin Bauer, Grevesmiihlen, 04. August 2020.

Zur Bewertung der artenschutzrechtlichen Belange erfolgte eine aktuelle
Erfassung der Artengruppen Brutvogel, Reptilien und Amphibien innerhalb des
Plangeltungsbereiches bzw. auf den unmittelbar angrenzenden Flachen.

Im Ergebnis der gutachterlichen Untersuchung ergeben sich Minimierungs- und
VermeidungsmalRnahmen flir die Artengruppen Brutvogel, Reptilien und
Amphibien, die zu bericksichtigen sind und als Hinweis in die textlichen
Festsetzungen aufgenommen werden. Minimierungs- und
Vermeidungsmafinahmen sind dazu geeignet, die Auswirkungen von Vorhaben,
die unter dem Schwellenwert der nachhaltigen Beeintrachtigung liegen, zu
kompensieren bzw. die Habitatqualitédt besonderer schutzwirdiger Arten zu
verbessern. Die zukinftigen Bauherren sollen durch die Aufnahme der
Hinweise auf die bestehende Rechtslage zum Artenschutz hingewiesen
werden, um VerstdRRe zu vermeiden.

Vorgezogene Ausgleichsmal3nahmen (CEF-MalRnahmen) sowie
VorsorgemalRhahmen sind nicht erforderlich.

Eingriffs-/ Ausgleichsermittilung

Die Gemeinde Warnow bendtigt dringend und zeitnah realisierbare
Wohnbauflachen. Aus Sicht der Gemeinde besteht daher ein oOffentliches
Interesse an der Umsetzung der Planung. Die Realisierung einer
Wohnbebauung ware seit dem Inkrafttreten der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 im Jahr 2006 méglich gewesen. Dies ist nicht erfolgt
und ein Vorhabentrager ist derzeit auch nicht mit der Vorbereitung der Flachen
beschaftigt. Die Gemeinde hat entschieden, stattdessen den Bebauungsplan
Nr. 5 aufzustellen. Damit wird eine fir die Gemeinde verfligbare Flache zur
Sicherung des Eigenbedarfs fur eine Wohnbebauung entwickelt. Aus Sicht der
Gemeinde Warnow sind keine anderen Flachen innerhalb des
Gemeindegebietes fiur die Entwicklung einer Wohnbebauung verfiigbar, auf die
Teilflache WA 2 kann daher nicht verzichtet werden.

Der geplante neue Standort fir Wohnbebauung grenzt an einen bereits
vorhandenen Wohnstandort an und erweitert diesen. Die Ortslage wird unter
Nutzung und Erweiterung vorhandener Infrastruktur erganzt. Mit der
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8.1

8.2

Vorbereitung des Wohnstandortes innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 5 wird
ein Teil der Baugrundstlicke im Bebauungsplan Nr. 1 unter Berlcksichtigung
des derzeitigen Bearbeitungsstandes zurtickgenommen.

Die Gemeinde hat den Antrag auf Ausnahmegenehmigung nach § 20 Abs. 3
NatSchAG M-V gestellt. Aus Sicht der Gemeinde Warnow war es moglich, die
gemeindliche Entwicklung in Vereinbarung mit den Anforderungen des
Naturschutzes zu bringen. Eine intensive Nutzung des Standortes in 6stliche
Richtung und damit in Richtung des angrenzenden Biotopes erfolgt nicht. Die
Grundstiicke werden nach Osten hin geschlossen, Heckenpflanzungen sind als
Abgrenzung vorgesehen. Die Naturschutzgenehmigung liegt mit Datum vom
26.11.2021 vor. Die Ausnahmegenehmigung wurde damit erteilt. Ebenso wurde
die Ausnahmegenehmigung nach § 18 NatSchAG M-V erteilt. Somit bestehen
die Voraussetzungen fir die Umsetzung der Planung. Das veranderte
stadtebauliche Konzept hat hierauf keine Auswirkungen. Die Begrenzungen des
Entwurfs des Bebauungsplanes in Bezug auf die Bauflachen éandern sich nicht.

Gesetzliche Grundlagen

Eingriffe gemdR § 14 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind
Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder
Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden
Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen konnen.

Es gqilt die Verpflichtung fir Verursacher von Eingriffen vermeidbare
Beeintrachtigungen zu unterlassen und unvermeidbare Beeintrachtigungen
durch geeignete Maflinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
auszugleichen bzw. zu ersetzen. ,Ausgeglichen ist eine Beeintrachtigung, wenn
und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger
Weise wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht
wiederhergestellt oder neugestaltet ist. Ersetzt ist eine Beeintrachtigung, wenn
und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in dem
betroffenen Naturraum in gleichwertiger Weise hergestellt sind und das
Landschaftsbild landschaftsgerecht neugestaltet ist” (8 15 Abs. 2 Satz 2 und 3
BNatSchG).

Mit den 2018 neu gefassten ,Hinweisen zur Eingriffsregelung Mecklenburg —
Vorpommern (HzE)" wird die 1999 eingeflihrte erste Fassung der ,Hinweise zur
Eingriffsregelung® mit  den Empfehlungen  zur  Ermittlung des
Kompensationsbedarfs bei Eingriffen in den Naturhaushalt vollstdndig ersetzt.
Mit den Hinweisen soll dem Planer eine Grundlage fir eine mdglichst
einheitliche Handhabung der naturschutzrechtlichen Eingriffsbeurteilung
gegeben werden.

Die Hinweise bestehen aus einem Textteil und einen Anlagenteil (Anlagen 1 bis
6). Wahrend im Anlagenteil in den Anlagen 1 bis 5 zahlreiche Tabellen als
Bewertungs- und Bemessungsgrundlage und in der Anlage 6 die
KompensationsmafRnahmen zur Verfigung gestellt werden, wird im Textteil die
Anleitung zur Eingriffsregelung schrittweise erlautert.

Bestandsbeschreibung und Planung

Innerhalb des Plangebietes, im 6stlichen Bereich, befindet sich ein gemali
8§ 20 NatSchAG M-V geschiitztes Gewasserbiotop (NWM08842), welches
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8.3

gemal aktueller Kartierung im Jahr 2020 sporadisch Wasser fiihrt und
vollstandig beschattet ist (Weiden).

Die Flache des Gewassers mit angrenzendem Weidengebusch wird als Flache
fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft festgesetzt. Angrenzend zu dieser Flache ist eine weitere Flache flr
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft festgesetzt, auf der Ausgleichsmalinahmen umgesetzt werden
sollen.

Am Ostlichen Plangebietsrand befindet sich eine geschitzte Feldhecke
(NWMO08849), die minimal in das Plangebiet hineinragt. Die gemaf Kartenportal
Umwelt M-V des LUNG dargestellte Feldhecke (NWM8832) stellt sich geman
aktueller Kartierung 2020 sudlich des Weges ,Bauerntrifft* nur noch als
geschitzte Feldhecke dar. Der Feldheckenabschnitt am stdlichen
Plangebietsrand und nordlich des Weges ,Bauerntrifft ist aufgrund der
geringen Lange nicht mehr als geschuitztes Biotop einzustufen.

Bereits im Verfahren nach § 13b BauGB wurde eine Bilanzierung der
mittelbaren Beeintrachtigungen vorgenommen. Diese wird aufrechterhalten.
Zusatzlich erfolgt eine Bilanzierung fir den Funktionsverlust und die
Versiegelung im zweistufigen Regelverfahren.

Bilanzierungsgrundlagen

Das methodische Vorgehen zur Ermittlung des Kompensationswertes der zu
erwartenden Eingriffe richtet sich nach den 2018 neugefassten Hinweise zur
Eingriffsregelung.

Fur die Berechnung des Eingriffs ist der Lage- und Hohenplan im Maflstab
1:500, mit dem Hoéhenbezugssystem DHHN92 und dem Lagebezugssystem
ETRS89/UTMS33, erstellt durch das Vermessungsbiro Holst und Kréhmer,
Grevesmihlen, mit Stand vom 25.04.2019, erganzt mit Stand vom 06.12.2021
sowie die Flachenbilanz zum Bebauungsplan Nr. 5 der Gemeinde Warnow
maf3gebend.

Baubedingte Wirkungen

Bei den baubedingten Auswirkungen handelt es sich i.d.R. um zeitlich
begrenzte Beeintrachtigungen. Wahrend der Bauphase kann es durch die
Inanspruchnahme unversiegelter Nebenflachen fir Baustelleneinrichtung sowie
Material- und Lagerflachen zu Beeintrachtigungen von Vegetationsstrukturen
kommen und damit einhergehend zum Verlust von Lebensraumstrukturen.
Durch die Wiederherstellung von in Anspruch genommenen Nebenflachen
entsprechend des Ursprungszustandes kénnen die Beeintrachtigungen auf ein
Minimum reduziert werden. Es wird deshalb davon ausgegangen, dass keine
eingriffsrelevanten Beeintrachtigungen verbleiben. Die zu bebauenden Flachen
befinden sich auf3erhalb von geschitzten Biotopen. Baubedingte Auswirkungen
werden daher in Bezug auf geschitzte Biotope als nicht nachhaltig bzw.
unerheblich bewertet.

Anlagenbedingte Wirkungen

Bei den anlagebedingten Auswirkungen handelt es sich um dauerhafte
Beeintrachtigungen  durch  die  Errichtung baulicher  Anlagen und
Infrastruktureinrichtungen. Aufgrund der zusatzlichen Versiegelungen und
Nutzungsénderungen ist mit einem Verlust an Vegetationsstrukturen und damit
einhergehend mit einem Verlust von Lebensraumstrukturen zu erwarten.
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Eingriffe  in  die im  Plangeltungsbereich und aulZerhalb

des

Plangeltungsbereiches vorhandenen, gemall § 20 NatSchAG MV gesetzlich
geschitzten Biotope konnen ausgeschlossen werden, da die geschitzten
Biotope von der Planung nicht direkt (es findet keine Uberbauung und
Nutzungsénderung statt) betroffen sind. Anlagenbedingte Auswirkungen
werden daher in Bezug auf geschitzte Biotope als nicht nachhaltig bzw.

unerheblich bewertet.

Betriebsbedingte Wirkungen

Die betriebsbedingten Wirkungen sind dauerhaft und resultieren aus der
Nutzung/ dem Betrieb der dauerhaft errichteten baulichen Anlagen und
Infrastruktureinrichtungen sowie aus den Nutzungsédnderungen. Maf3geblich
sind die Emissionen (Larm, Licht und Gertiche) und die Biotopveranderungen.

Mit dem geplanten allgemeinen Wohngebiet sind Nutzungsintensivierungen
innerhalb des Plangebietes zu erwarten. Durch die zuldssigen Nutzungen

innerhalb des zukinftigen allgemeinen Wohngebietes kann es

Zu

Vergramungen durch Larm, Licht und Abgase auf vorhandene Arten kommen.
Da teilweise innerhalb des Plangebietes und in der Umgebung des
Plangebietes bereits Vorbelastungen durch die Siedlungs-, Gewerbe- und
Verkehrsstrukturen bestehen, unterliegen die geschitzten Biotopstrukturen

innerhalb und auRerhalb des Plangebietes bereits Beeintrachtigungen.

Die Flachen der geschitzten Biotope sowie daran angrenzende
Griunlandflachen im Plangebiet werden als Flachen fir MafRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (Flache fir
MalRnahmen Nr. 1 und Nr. 2) dargestellt. An die Flache fir MaBnahmen Nr. 1
grenzen die rickwartigen Grundsticksbereiche der geplanten Baugrundstiicke
an. Zwischen der rickwartigen Grundsticksgrenze und der Flachen fir
MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft erfolgt die Anpflanzung einer dreireihigen Hecke, die eine

abschirmende Funktion Ubernehmen und Beeintrdchtigungen auf

geschuitzten Biotope minimieren soll.

die

Mit der Bebauung bisher unbebauter Flachen in der Nahe zu geschitzten
Biotopen ist trotz vorhandener Storquellen von Funktionsbeeintrachtigungen
(mittelbare Beeintrachtigungen) auf gemald § 20 NatSchAG M-V geschutzte
Biotope auszugehen. Die Funktionsbeeintrachtigung (mittelbare Wirkungen)
wird nachfolgend ermittelt. Aus den Schlussfolgerungen dieser Ermittlung

werden notwendige und geeignete Kompensationsmalinahmen festgelegt.

8.4 Ermittlung des Biotopwertes

Fur den fur die Bemessung des Ausgleichs herangezogenen Biotoptyp erfolgt
eine Beurteilung nach seiner Qualitdt und Funktion fir den lokalen
Naturhaushalt (naturschutzfachliche Wertstufe). Die naturschutzfachliche
Wertstufe fir den vom Eingriff betroffenen Biotoptyp wird entsprechend der
Anlage 3 der HzE ermittelt. Die Ermittlung der naturschutzfachlichen Wertstufe
erfolgt auf der Grundlage der Regenerationsfahigkeit sowie der Gefahrdung in
Anlehnung an die Rote Liste der gefahrdeten Biotoptypen Deutschlands (BfN
20062°). Bei der Bewertung wird der jeweils hohere Wert fir die Einstufung

25 Riecken, U., Finck, P., Raths, U., Schroder, E. & Ssymank, A. (2006): Rote Liste der
gefahrdeten Biotoptypen Deutschlands. Zweite fortgeschriebene Fassung 2006. - Natursch. Biol.

Vielf. 34, 318 S.
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herangezogen. Entsprechend nachfolgender Tabelle wird Uber die Wertstufe
der durchschnittliche Biotopwert ermittelt.

Tab. 8: Ermittlung des Biotopwertes (gemaf ,Hinweise zur Eingriffsregelung®)

Wertstufe (nach Anlage 3 HzE) Durchschnittlicher Biotopwert

0 1 - Versiegelungsgrad*

1 15

2 3

3 6

4 10
*Bei Biotoptypen mit der Wertstufe ,,0“ ist kein Durchschnittswert vorgegeben. Er ist
in Dezimalstellen nach o.a. Formel zu berechnen (1 minus Versiegelungsgrad).

Bei direkter Betroffenheit gesetzlich geschitzter Biotope ist Uber eine
differenzierte floristische und faunistische Kartierung die tatséchliche
Auspragung des Biotops zu bestimmen. Anhand der Kartierergebnisse und
faunistischer Erfassung gemaf Anlagen 2 und 2a erfolgt nach den Vorgaben
der Anlagen 4 die Festlegung des Biotoptyps. Entsprechend nachfolgender
Tabelle wird tber die Wertstufe der differenzierte Biotopwert ermittelt.

Tab. 9: differenzierte Ermittlung des Biotopwertes (gemal Anlage 4 der ,Hinweise zur
Eingriffsregelung®)

Wertstufe (nach Unterer Durchschnittlicher Oberer
Anlage 3 HzE) Biotopwert? Biotopwert® Biotopwert®
1 1 15 2
2 2 3 4
3 4 6 8
4 8 10 12

a: Unterer Biotopwert

- weniger als 50 % der in der Kartieranleitung (LUNG 2013) genannten besonders
charakteristischen Pflanzenarten fur den betroffenen Biotoptyp sind vorhanden und kein
Vorkommen von Tier- und Pflanzenarten der Kategorien 0, 1, 2 oder 3 der Roten Listen M-V

b: Durchschnittlicher Biotopwert

- mind. 50 % der in der Kartieranleitung genannten besonders charakteristischen Pflanzenarten
fur den betroffenen Biotoptyp sind vorhanden und kein Vorkommen von Tier- oder
Pflanzenarten der Kategorien 0, 1, 2, oder 3 der Roten Listen M-V

c: Oberer Biotopwert

- mind. 75% der in der Kartieranleitung genannten besonders charakteristischen Pflanzenarten
fir den betroffenen Biotoptyp sind vorhanden oder Vorkommen von Tier- oder Pflanzenarten
der Kategorien 0, 1, 2 oder 3 der Roten Listen M-V

Es wurden nur die im Untersuchungsraum (Geltungsbereich und
Wirkzonenbereich) liegenden Biotope bewertet (siehe nachfolgende Tabelle).
Die Festlegung des durchschnittlichen Biotopwertes fir die Biotoptypen mit
einer Wertstufe von O sowie die Festlegung des Biotopwertes fir die
geschuitzten Biotope wird im Anschluss begriindet.
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Tab. 10: Naturschutzfachliche Einstufung und Biotopwert der betroffenen Biotope (8§ 20 =

eschiitztes Biotop gemaf § 20 NatSchAG M-V)
Rote Liste
der
gefahrdeten Schuiz
Biotoptypen -status
Deutschland
S
o
C
9 (o) -
- o T S ) )
z | S 55 (8| ° |3 %
o) N IS) > | 2| o
° 5 ° < |B | ©
o < 0 o O = o
2.3.1 | BHF | Strauchhecke 2 3| (820) | 3 8,0
Strauchhecke mit
2.3.2 BHS Uberschirmung 3 3 820 | 3 8,0
2.3.3 BHB | Baumhecke 1-3 3 820 | 3 8,0
2.4.1 | BWW | Windschutzpflanzung 0 1 - 1 15
54 | sg |Nahrstoffreiche 12 | 3] (5200 3| 80
Stillgewasser
Wasserlinsen-,
543 | sgL |Frischbiss-und 172 | 3| 80 | 3| 40
Krebsscheren-
Schwimmdecke
Feuchtgebiisch stark
652 | VWD entwasserter Standorte 2 3| (820 3 8.0
Standorttypischer
6.6.6 | VSX | Gehdlzsaum an 2 2 820 | 2 4.0
stehenden Gewassern
9.24 | GMmp |Aufgelassenes 2 2| - | 2| 30
Frischgrunland
933 GIM Inf[enswgrUnIand auf 0 1 i 1 15
Mineralstandorten
Ruderale Staudenflur
10.1.3 | RHU |frischer bis trockener 2 1 2 3,0
Mineralstandorte
12.1.2 | ACL |Lehm- bzw. Tonacker 0 0 0 1,0
Siedlungshecke aus
13.2.4 | PHW | nichtheimischen 0 0 - 0 1,0
Geholzarten
13.3.2 | PER | Artenarmer Zierrasen 0 0 - 0 1,0
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Rote Liste
der
gefahrdeten Schutz
Biotoptypen “EAE
Deutschland
S
)
c
= =2 -
s 2 8_ (5| &8 |g| ¢
A 2 8T |2 2| &
S N I°) S |5 21 o
o 5 o Tc |@ c| ©
o < o xi® O = o
Sonstige Grunanlage mit
13.10.1 | PSA Altbaumen 2 2 - 2 3,0
14.5.1 | opF |landlich gepragtes o |o| - |o| o6
Dorfgebiet
Sonstige
14.5.6 | ODS |landwirtschaftliche 0 0 - 0 0,3
Betriebsanlage
14.73 | oyu | Wirtschaftsweg, nicht 0 0 ) o| 002
oder teilversiegelt 0,4
14.7.4 | OVW | Wirtschaftsweg, versiegelt 0 0 - 0 0
14.7.5 | OVL |StralRe 0 0 - 0 0

Nordlich (im Plangebiet) und sidlich (auRerhalb des Plangebietes) des Weges
.Bauerntrifft‘ befinden sich Strauchhecken (BHF). In den Strauchhecken
wurden keine Tier- und Pflanzenarten der Roten Listen M-V vorgefunden. Die
Strauchhecken bestehen aus mindestens 75 % der in der Kartieranleitung
genannten besonders charakteristischen Pflanzenarten fir den betroffenen

Biotoptyp. Daher wird der obere Biotopwert von 8,0 verwendet.

Am 0Ostlichen Plangebietsrand befindet sich eine Strauchhecke mit
Uberschirmung (BHS), die minimal in das Plangebiet hineinragt. In der
Strauchhecke wurden keine Tier- und Pflanzenarten der Roten Listen M-V
vorgefunden. Die Strauchhecke besteht aus mindestens 75 % der in der
Kartieranleitung genannten besonders charakteristischen Pflanzenarten fur den
betroffenen Biotoptyp. Daher wird der obere Biotopwert von 8,0 verwendet.

In der norddstlich des Plangebietes vorhandenen Baumhecke (BHB) wurden
keine Tier- und Pflanzenarten der Roten Listen M-V vorgefunden. Die
Baumhecke besteht aus mindestens 75 % der in der Kartieranleitung
genannten besonders charakteristischen Pflanzenarten fiir den betroffenen

Biotoptyp. Daher wird der obere Biotopwert von 8,0 verwendet.

Im Bereich des sudostlich des Plangebietes gelegenen Nahrstoffreichen
Stillgewasser (SE) kommen gemaf? gutachterlicher Aussage der Teichfrosch
und der Kammmolch vor. Der Teichfrosch ist gemaR der Roten Listen M-V der
Kategorie 3 (gefahrdet) und der Kammmolch der Kategorie 2 (stark gefahrdet)

eingestuft. Demnach wird der obere Biotopwert von 8,0 verwendet.
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Innerhalb des Plangebietes, im o6stlichen Bereich, befindet sich ein weiteres
N&hrstoffreiches  Stillgewasser welches dem Biotoptyp Wasserlinsen-,
Frischbiss- und Krebsscheren-Schwimmdecke (SEL) zugeordnet wird. Das
Gewasser fuhrt sporadisch Wasser und ist vollstdndig beschattet. Im Bereich
des Gewassers kommen keine Tier- und Pflanzenarten der Roten Listen M-V
vor. Ebenfalls kommen im Bereich des Gewassers keine charakteristischen
Pflanzenarten vor. Daher wird der untere Biotopwert von 4,0 angesetzt.

Innerhalb des Plangebietes, im 6stlichen Bereich, sowie siddstlich des
Plangebietes wurde der Gehdlzbestand jeweils als Feuchtgebiisch stark
entwasserter Standorte (VWD) Kkartiert. In den Feuchtgeblischen wurden
keine Tier- und Pflanzenarten der Roten Listen M-V vorgefunden. Die
Feuchtgebiische bestehen aus mindestens 75 % der in der Kartieranleitung
genannten besonders charakteristischen Pflanzenarten fiir den betroffenen
Biotoptyp. Daher wird der obere Biotopwert von 8,0 verwendet.

Der das Gewasser im dstlichen Plangebiet umsaumende Bereich wurde dem
Biotoptyp ,Standorttypischer Gehélzsaum an stehenden Gewassern (VSX)*
zugeordnet. Im Geholzsaum wurden keine Tier- und Pflanzenarten der Roten
Listen M-V vorgefunden. Der Gehblzsaum besteht aus mindestens 75 % der in
der Kartieranleitung genannten besonders charakteristischen Pflanzenarten fir
den betroffenen Biotoptyp. Daher wird der obere Biotopwert von 4,0 angesetzt.

Fur die im Plangebiet vorhandene Flache Aufgelassenes Frischgrinland
(GMB) wird aufgrund der Artenzusammensetzung und da keine Tier- und/oder
Pflanzenarten der Roten Listen M-V vorkommen, der durchschnittliche
Biotopwert von 3,0 angenommen. Die Flache war urspriinglich als Frischweide
(GMW) bewertet worden; aufgrund der aktuellen Bewertung wurde diese Flache
durch den Gutachter als Aufgelassenes Frischgrinland (GMB) bewertet und
so in der Eingriffs-/ Ausgleichsregelung beriicksichtigt.

Die Ackerflachen (ACL) innerhalb und aufl3erhalb des Plangeltungsbereiches
werden durch eine intensive Nutzung charakterisiert. Durch den Einsatz
chemischer Pflanzenschutzmittel sowie durch wiederholte Bodenbearbeitung
sind die Ackerflaichen sehr artenarm ausgebildet. Aufgrund eines
Versieglungsgrades von 0,00 (unversiegelt) wird ein durchschnittlicher
Biotopwert von 1,0 (1-Versiegelungsgrad) angesetzt.

Fur die im Plangebiet kartierten Siedlungshecken aus nichtheimischen
Geholzen (PHW) wird aufgrund eines Versieglungsgrades von 0,00
(unversiegelt) ein durchschnittlicher Biotopwert von 1,0 (1-Versiegelungsgrad)
verwendet.

Fur die im Plangebiet kartierten Siedlungshecken aus heimischen Gehdlzen
(PHZ) wird ein durchschnittlicher Biotopwert von 1,5 verwendet.

Die auf3erhalb des Plangebietes kartierten Flachen mit Artenarmen Zierrasen
(PER) werden durch eine intensive Nutzung (mehrmalig Mahd im Jahr)
charakterisiert. Aufgrund eines Versieglungsgrades von 0,00 (unversiegelt) wird
ein durchschnittlicher Biotopwert von 1,0 (1-Versiegelungsgrad) verwendet.

Die bebauten Grundsticke aufRerhalb und innerhalb des Plangebietes, die dem
Biotoptyp ,Landlich gepragtes Dorfgebiet® (ODF) zugeordnet werden,
umfassen sowohl bebaute (versiegelte) Flachen in Form von Gebdauden,
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StralRen und Wege als auch unbebaute Flachen in Form von Haus- und
Vorgarten sowie Grinflachen. Dabei Uberwiegen die unbebauten Flachen. Es
wird angenommen, dass 40% der Flache versiegelt sind und 60% der Flachen
unversiegelt. Aufgrund eines Versieglungsgrades von 0,40 wird ein

durchschnittlicher Biotopwert von 0,6 (1-Versiegelungsgrad) angesetzt.

Die bebauten Grundstiicke aulRerhalb des Plangebietes, die dem Biotoptyp
»Sonstige landwirtschaftliche Betriebsanlage® (ODS) zugeordnet werden,
umfassen sowohl bebaute (versiegelte) Flachen in Form von Gebauden,
Strallen und Wege als auch unbebaute Flachen in Form Grinflachen. Dabei
Uberwiegen die bebauten Flachen. Es wird angenommen, dass 70% der Flache
versiegelt sind und 30% der Flachen unversiegelt. Aufgrund eines
Versieglungsgrades von 0,70 wird ein durchschnittlicher Biotopwert von 0,3 (1-

Versiegelungsgrad) angesetzt.

Die innerhalb und auBRerhalb des Plangebietes kartierten Wegeflache, die dem
Biotoptyp ,Wirtschaftsweg, nicht oder teilversiegelt (OVU)“ zugeordnet
werden, umfassen sowohl teil- als auch unversiegelte Wegeflachen. Fir die

gepflasterte  Wegeflache im  sitdwestlichen  Plangebiet  wird

ein

Versieglungsgrad von 80 % angenommen. Aufgrund eines Versieglungsgrades
von 0,80 wird ein durchschnittlicher Biotopwert von 0,2 (1-Versiegelungsgrad)
angesetzt. Fur die geschotterte Wegeflache im ndérdlichen Bereich wird ein
Versieglungsgrad von 60 % angenommen. Aufgrund eines Versieglungsgrades
von 0,60 wird ein durchschnittlicher Biotopwert von 0,4 (1-Versiegelungsgrad)
angesetzt. Fur die unversiegelte Wegeflache im westlichen Bereich wird

aufgrund  eines  Versieglungsgrades von 0,00 (unversiegelt)

durchschnittlicher Biotopwert von 1,0 (1-Versiegelungsgrad) verwendet.

ein

Fur die vollversiegelten StralRen- und Wegeflachen (, Wirtschaftsweg,
versiegelt* — OVW und , StraRe“ — OVL) wird aufgrund der Vollversieglung ein
Versieglungsgrad von 1,0 angesetzt. Dadurch ergibt sich ein durchschnittlicher

Biotopwert von 0,0.

8.5 Ermittlung des Lagefaktors

Uber den Lagefaktor wird der Abstand der vom Eingriff betroffenen Biotoptypen
zu vorhandenen Stérquellen beriicksichtigt. Der Lagefaktor wird entsprechend

nachfolgender Tabelle ermittelt.

Tab. 11: Ermittlung des Lagefaktors gemaR ,Hinweise zur Eingriffsregelung”

Lage des Eingriffsvorhabens Lagefaktor
< 100 m Abstand zu vorhandenen Stérquellen* 0,75

100 — 625 m Abstand zu vorhandenen Storquellen* 1,0

> 625 m Abstand zu vorhandenen Stérquellen* 1,25

Innerhalb von Natura 2000-Gebiet, Biospharenreservat, LSG, | 1,25
Kisten- und  Gewasserschutzstreifen, landschaftliche
Freirdaume der Wertstufe 3 (1200-2399 ha)

Innerhalb von NSG, Nationalpark, landschaftliche Freiraume | 1,50
der Wertstufe 4 (> 2400 ha)

* Als Storquellen sind zu beachten: Siedlungsbereiche, B-Plangebiete, alle
Stral3en und vollversiegelte l&ndliche Wege, Gewerbe- und Industriestandorte,
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Lage des Eingriffsvorhabens Lagefaktor

Freizeitanlagen und Windparks

Fur den Plangeltungsbereich sind folgende Stoérquellen ermittelt worden. Im
Norden liegt eine landwirtschaftliche Betriebsanlage (ODS) und ein
Wirtschaftsweg (OVU) angrenzend an das Plangebiet. Im Sidden innerhalb und
angrenzend an das Plangebiet verlauft ein Wirtschaftsweg (OVU). Im Westen
innerhalb und westlich des Plangeltungsbereiches befindet sich ein Wohngebiet

(ODF).

In der Anlage 1 zur Begriindung sowie in Abbildung Nr. 19 der Begriindung sind
innerhalb des Bestandsplanes die Stérquellen und die Wirkzonen dargestellt

(Abbildung Eingriffsbereiche, Wirkzonen und Stérquellen).

Bereiche, die in einem Abstand von weniger als 100 m zur Storquelle liegen,
erhalten einen Lagefaktor von 0,75. Bereiche, die in einem Abstand von 100 m

bis 625 m zur Storquelle liegen, erhalten einen Lagefaktor von 1,0.

Der Geltungsbereich liegt au3erhalb von Schutzgebieten und landschaftlichen

Freiraumen der Wertstufe 3 und 4.

8.6 Berechnung des Eingriffsflachenaquivalents far

die

Biotopbeeintrachtigung bzw. Biotopveranderung (unmittelbare

Wirkungen/ Beeintrachtigungen)

In nachfolgender Tabelle sind die Biotope, die durch einen Eingriff beseitigt
oder verandert werden (Funktionsverlust) dargestellt. Die Darstellung

beschrankt sich auf die eingriffserheblichen Konflikte.

Eine Veradnderung des Biotoptyps wird nur als Eingriff gewertet, wenn die
Funktionsfahigkeit des Biotoptyps beeintrachtigt wird und durch den

Zielbiotoptyp ein geringwertiger Biotoptyp entsteht.

Bleibt dagegen die Funktionsfahigkeit des Bestandsbiotops durch den
Zielbiotoptyp erhalten bzw. sind das Bestandsbiotop und das Zielbiotop (nach
der vollstandigen Herstellung des Vorhabens) gleichwertig, z.B. vorhandene
Versieglung und geplante Versieglung oder Rasenflachen und Anlage von
Rasenbereichen oder wird die Funktionsfahigkeit des Bestandsbiotops durch
den Zielbiotoptyp verbessert, sodass ein héherwertiger Biotoptyp entsteht, kann
diese Aufwertung vom Eingriff abgezogen werden. Dies trifft im vorliegenden
Fall nicht zu. Samtliche Eingriffe und samtlicher Funktionsverlust wird

vollstandig berlcksichtigt.
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Tab. 12: Biotopbeeintréchtigung bzw. Biotopverdnderung (Funktionsverlust)
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Feuerwehraufstellflache
GMB - Aufgelassenes
Frischgrinland 84,00 3,00| 0,75 189,01
GFLR auf Wiese
GMB - Aufgelassenes

Frischgrinland 216,40| 3,00| 0,75 486,91
PHZ - Siedlungshecke aus
heimischen Gehodlzen 9,26| 1,50| 0,75 10,42
PHW - Siedlungshecke aus
nichtheimischen Gehdlzarten 0,67| 1,00| 0,75 0,50

Loschwasserzisterne
GMB - Aufgelassenes

Frischgrinland 54,00 3,00| 0,75 121,51
PlanstralRe A

ACL - Lehm- bzw. Tonacker 54,11| 1,00| 0,75 40,59
ODEF - landlich gepréagtes Dorfgebiet 157,40 0,60| 0,75 70,83
OVU - Wirtschaftsweg, nicht oder

teilversiegelt 540,02| 0,40| 0,75 162,01

Planstralle B
GMB - Aufgelassenes

Frischgrinland 872,83| 3,00| 0,75 1.963,87
ACL - Lehm- bzw. Tonacker 186,30| 1,00| 0,75 139,73
PHZ - Siedlungshecke aus

heimischen Gehdlzen 0,25| 1,50| 0,75 0,28
PHW - Siedlungshecke aus

nichtheimischen Geholzarten 12,58| 1,00| 0,75 9,44
ODF - landlich gepragtes Dorfgebiet 103,92| 0,60| 0,75 46,77

PlanstraRe D
GIM - Intensivgrinland auf

Mineralstandorten 48,92| 1,50| 0,75 55,03
ODF - landlich gepragtes Dorfgebiet 42,02| 0,60| 0,75 18,91
OVU - Wirtschaftsweg, nicht oder

teilversiegelt 317,87| 0,20| 0,75 47,68
WA1

GMB - Aufgelassenes

Frischgrinland 5.231,03| 3,00| 0,75 11.769,82
ACL - Lehm- bzw. Tonacker 1.800,91| 1,00| 0,75 1.350,68
PHW - Siedlungshecke aus 10,82 1,00| 0,75 8,11
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nichtheimischen Geholzarten

ODF - landlich gepragtes Dorfgebiet 16,66| 0,60| 0,75 7,50

OVU - Wirtschaftsweg, nicht oder

teilversiegelt 838,97| 1,00| 0,75 629,23

WA2

GMB - Aufgelassenes

Frischgrinland 6.830,09| 3,00| 0,75 15.367,70

ACL - Lehm- bzw. Tonacker 509,93| 1,00| 0,75 382,45

PHZ - Siedlungshecke aus

heimischen Gehdlzen 159,29| 1,50| 0,75 179,20

ODF - landlich gepragtes Dorfgebiet 0,29| 0,60| 0,75 0,13

WA3

ODF - landlich gepragtes Dorfgebiet 4.673,75| 0,60| 0,75 2.103,19

OVU - Wirtschaftsweg, nicht oder

teilversiegelt 8,56| 1,00| 0,75 6,42

Wendekreis

GMB - Aufgelassenes

Frischgrinland 307,10| 3,00| 0,75 690,98

PHW - Siedlungshecke aus

nichtheimischen Gehdolzarten 36,73| 1,00| 0,75 27,55

Summe Funktionsverlust 23.124,71 35.886,44

Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung

Durch Versieglung bzw. Uberbauung von Flachen kommt es zu

Beeintrachtigungen,

insbesondere der

abiotischen Schutzguter, fur die

zusatzlich Kompensationsverpflichtungen entstehen. Biotopunabhéngig sind die
teil-/vollversiegelten bzw. Uberbauten Flachen zu ermitteln. Dabei erhalten
teilversiegelte Flachen einen Zuschlag von 0,2 und vollversiegelte Flachen

einen Zuschlag von 0,5.

In der nachfolgenden Tabelle sind die von Teil-/Vollversiegelung bzw.
Uberbauung betroffenen Biotoptypen erfasst.

Fiar die WA-Flachen wurde mit einer maximalen GRZ von 0,4 bilanziert. Die
WA-Flachen in der Tabelle entsprechen demnach 40 % der gesamten WA-

Flachen.
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Tab. 13: Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung
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Feuerwehraufstellflache 84,00 0,2 16,80
GFLR auf Wiese 226,34 0,2 45,27
Léschwasserzisterne 54,00 0,2 10,80
PlanstralRe A (Stral3e) 438,40 0,5 219,20
PlanstralRe A (Bankett) 313,14 0,2 62,63
PlanstralRe B (Stral3e) 685,93 0,5 342,97
PlanstralRe B (Bankett) 489,96 0,2 97,99
Planstral3e D (Stral3e) 238,47 0,5 119,24
PlanstraRe D (Bankett) 170,34 0,2 34,07
WAL 3.159,35 0,5 1.579,68
WA2 2999,84 0,5 1.499,92
WA3 1872,93 0,5 936,47
Wendekreis 343,84 0,2 68,77
Summe Versieglung 23.124,73 5.033,79
8.8 Berechnung des Eingriffsflachenéquivalents far

Funktionsbeeintrachtigung von Biotoptypen (mittelbare Wirkungen /

Beeintrachtigungen

Durch die Verfahrensumstellung ergeben sich fur die mittelbaren
Beeintrachtigungen keine Veranderungen, zusétzliche Eingriffe sind hier nicht
zu erwarten. Deshalb wird die Bilanzierung gemafR erneutem Entwurf

aufrechterhalten.

Durch Eingriffe kdnnen auch in der Nahe des Eingriffsortes gelegene Biotope
mittelbar beeintrachtigt werden (Funktionsbeeintréchtigung), d.h. sie sind nur
noch eingeschrankt funktionsfahig. Fur gesetzlich geschitzte Biotope und flr
Biotoptypen ab einer Wertstufe von 3 ist die Funktionsbeeintrachtigung zu
ermitteln. Die Funktionsbeeintrdchtigung nimmt mit der Entfernung vom
Eingriffsort ab, sodass zwei Wirkzonen unterschieden werden. Jeder Wirkzone
wird als Mafl} der Funktionsbeeintrachtigung ein Wirkfaktor zugeordnet (siehe

nachfolgende Tabelle).
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Tab. 14: Wirkzone und entsprechender Wirkfaktor gemaR ,Hinweisen zur Eingriffsregelung”

Wirkzone Wirkfaktor

I 0,5

Il 0,15

Die raumliche Ausdehnung (Wirkbereich) der Wirkzonen ist abhéngig vom
Vorhabenstyp. Fur die Bestimmung des Wirkbereiches wurde auf die Anlage 5
der HzE zurlckgegriffen.

Die geplante Wohnbebauung wird dem Vorhabenstyp ,Wohnbebauung“ und die
geplanten Verkehrsflachen werden dem Vorhabenstyp ,Stralen” zugeordnet.
Danach ergeben sich folgende Wirkungsfaktoren:

Tab. 15: Auszug aus Anlage 5 der Hinweise zur Eingriffsregelung ,Wirkbereiche mittelbarer
Beeintrachtigungen von Vorhabenstypen*

Vorhabenstyp Wirkbereiche (m)
I Il
Stral3en 50
Wohnbebauung 50 200

Bei der Ermittlung der mittelbaren Beeintrachtigungen werden vorhandene
Storquellen wie die angrenzende Wohnbebauung, landwirtschaftliche
Betriebsanlagen und Ortsstral3en und ihre Stdérzonen beriicksichtigt. Nur die
Uber die bereits vorhandenen Stdrzonen hinausgehenden mittelbaren
Beeintrachtigungen, die durch die Neubebauung verursacht werden, werden in
der Eingriffsbilanzierung als Funktionsbeeintrachtigung (mittelbare
Beeintrachtigungen) dargestellt (siehe nachfolgende Abbildung und Anlage 5).
In der nachfolgenden Tabelle ist die Ermittlung der Funktionsbeeintrachtigung
dargestellt.

Tab. 16: Berechnung des  Eingriffsflichendquivalents  flir  Funktionsbeeintrachtigungen
(Wirkzonen)
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Strauchhecke (BHF) 235,63 8,00]0,50 942,52
Wasserlinsen-, Frischbiss- und
Krebsscheren-Schwimmdecke (SEL) 326,19 4,00(0,50 652,38
Standorttypischer Gehélzsaum an
stehenden Gewassern (VSX) 1.452,55 4,00/0,50 2.905,10
Feuchtgebiisch stark entwésserter
Standorte (VWD) 1.183,22 8,00/0,50 4.732,88
Nahrstoffreiche Stillgewasser (SE) 40,17 8,00(0,15 48,20
Gesamtsumme 3.237,76 9.281,08

Flr das geplante Vorhaben wurde ein Eingriffsflichenaquivalent fur mittelbare
Beeintrachtigungen in  Hohe von 9.281,08 m2 EFA ermittelt.
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O\ Eingriffsbereich
3 Storquellen
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2 Wirkzone | 0-50 m, bertcksichtigt
D\Mrkzone | 0-50 m, nicht beriicksichtigt
7 Wirkzone |1 50-200 m, berdeksichtigt
D Wirkzone I 50-200 m, nicht berlcksichtigt
Wirkzonen Stérquellen
] storquelle Wirkzone | 0-50 m
Storquelle Wirkzone 11 50-200 m
Feldgeholze, Alleen und Baumreihen (B)
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[ BHS - Strauchhecke mit Ubersehirmung
[0 BHB - Baumhecke
[ BWW -Windschutzpflanzung
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|| ACL - Lehm- bzw. Tonacker
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i der Si iche (P)
PHZ - Siedlungshecke aus heimischen Gehélzen
= FHW— Siedlungshecke aus nichtheimischen
Gehalzarten
|| PER - Artenarmer Zierrasen
| PSA- Sonstige Grananlage mit Altbaumen
Stehende Gewasser (S)
| SE - Nahrstoffreiche Stillgewasser
SEL- -, Fri und Ki
= Schwimmdecke
Biotopkomplexe der Siedlungs-, Verkehrs- und
Industrieflachen {O)
|| ODF - landlich gepragtes Dorfgebiet
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[ ODS - Sonstige landwirtschaftiiche Betriebsanlage
|| OVU -“Wirtschaftsweg, nicht oder teilversiegelt
[ OVW - Wirtschaftsweg, versiegalt
[ OVL - Stralte
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Abb. 19: Eingriffsbereich, Wirkzohen und Storquellen, ohne Mafstab
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8.9 Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs (EFA)

Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs

Fir die geplanten Biotopbeeintrachtigungen bzw. Biotopveranderungen durch
Funktionsverlust, fir die Funktionsbeeintrachtigungen innerhalb von Wirkzonen
und fur die Versiegelung und Uberbauung ist ein multifunktionaler
Kompensationsbedarf von rund 50.703,31 m2 Eingriffsflachenaquivalent (EFA)

ermittelt worden (siehe folgende Tabelle).

Tab. 17: Multifunktionaler Kompensationseingriff

Eingriff EFA [m?]
Biotopbeeintrachtigung bzw. Biotopveranderung durch

Funktionsverlust 35.886,44
Funktionsbeeintrachtigung in Wirkzonen 9.281,08
Versiegelung und Uberbauung 5.033,79
Multifunktionaler Kompensationseingriff 50.201,31

8.10 Ermittlung des Kompensationsumfangs (KFA)

Zum Ausgleich der entstehenden Eingriffe in geschiitzte Biotope durch die
Realisierung des Vorhabens sollen Maf3nahmen innerhalb des Plangebietes

und im Gemeindegebiet umgesetzt werden.

Im Plangebiet sollen folgende KompensationsmafRnahmen (KM) innerhalb der
festgesetzten Flache fur MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur

Entwicklung von Natur und Landschaft Nr. 1 umgesetzt werden:

- Anlage einer dreireihigen Feldhecke (KM 1),

- Anlage von Feldgehdlzen (KM 2),

- Anlage einer Baumreihe (KM 3),

- Anpflanzung von Einzelbaumen in der freien Landschaft (KM 4).

Das Kompensationsflachenaquivalent (m2 KFA) berechnet sich aus dem

Kompensationswert und der FlachengroRe der Malnahme.

Der

Kompensationswert und die Beschreibung der geplanten
KompensationsmafRhahmen wurde dem entsprechenden MafRnahmenblatt der

Anlage 6 der HzE entnommen.

Sofern die geplante Kompensationsmaflinahme in der Nahe zu Stdrquellen
hergestellt wird, ist die daraus resultierende verminderte Funktionsfahigkeit der
KompensationsmalRhahme bei der Ermittlung des Kompensationswertes uber

einen Leistungsfaktor zu bertcksichtigen.

Beriucksichtigung von Storquellen

Befindet sich die geplante Ausgleichsflache in der Nahe zu Stérquellen, fihren
diese zu einer Verminderung des anzurechnenden Kompensationswertes. Die
verminderte Funktionsféhigkeit der Kompensationsmafinahme driickt sich durch
einen Leistungsfaktor aus. Der Leistungsfaktor ergibt sich aus der Differenz
zwischen dem Wert 1 und dem jeweiligen Wirkfaktor. Die verminderte
Funktionsféahigkeit der KompensationsmafRnahme nimmt mit der Entfernung zur
Storquelle ab, sodass zwei Wirkzonen unterschieden werden. Jeder Wirkzone

wird als MalR der Beeintrachtigung ein Wirkfaktor zugeordnet (siehe
nachfolgende Tabelle).
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Tab. 18: Beriicksichtigung der Stoérquellen unter Einbeziehung des Leistungsfaktors

Leistungsfaktor
(1-Wirkfaktor)

I 0,5
I 0,85

Wirkzone

Die raumliche Ausdehnung (Wirkbereich) der Wirkzonen ist abhéngig von der
Storquelle. Fur die Bestimmung des Wirkbereiches wurde auf die Anlage 5 der
HzE zuriickgegriffen.

Storquellen, die auf die geplanten internen Kompensationsmaflinahmen
einwirken, sind die geplanten Allgemeinen Wohngebiete sowie die geplanten
Verkehrsflachen als auch die vorhandene Wohnbebauung der Ortslage
Warnow, landwirtschaftliche Betriebsanlagen und Ortsstraf3en.

Danach ergeben sich folgende Wirkbereiche:

Tab. 19: Auszug aus Anhang 5 der Hinweise zur Eingriffsregelung ,Wirkbereiche mittelbarer
Beeintrachtigungen von Vorhabenstypen*

Vorhabenstyp Wirkbereiche (m)
Stral3en 50
Wohnbebauung 50 200
Industrie- und Gewerbegebiet 50 200

Beschreibung der internen Kompensationsmaf3nahmen (KM)

Die Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft Nr. 1 (Flache fur MaRnahmen Nr. 1) ist als Wiesenflache
mit einzelnen Gehdlzen (Heckenstrukturen, Strauchgruppen, Einzelbaumen,
Baumgruppen) zu entwickeln. Der Einsatz von Pflanzenschutzmittel und
Dungemittel ist unzulassig.

Als Ausgleich fur den Eingriff durch mittelbare Beeintrachtigungen auf geman
8 20 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzte Biotope sind eine Hecke (KM 1) und
drei Feldgehdlze (KM 2) anzupflanzen sowie sechs Einzelbaume (KM 3) und
vier Einzelbdume (KM 4) anzupflanzen (siehe nachfolgende Abbildung). Die
internen KompensationsmalRnahmen KM1 bis KM4 wurden entsprechend der
erteilten Naturschutzgenehmigung festgesetzt.
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Abb. 20: interne Kompensationsmaflinahmen
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Anlage einer dreireihigen Feldhecke (Kompensationsmaflinahme 1 - KM 1)
Auf der festgesetzten Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft Nr. 1 (Flache fur Malinahmen Nr. 1) ist
am westlichen Rand auf einer Lange von 145,0 m und einer Breite von 7,0 m
eine 3-reihige, freiwachsende Hecke mit Uberschirmung und beidseitigem
Saumbereich anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgéngige Gehdolze sind
gleichwertig zu ersetzen. Die Straucher sind in einem Pflanzabstand von 1,00 m
und einem Reihenabstand von 1,50 m anzupflanzen. Alle 15 m bis 20 m ist ein
groRkroniger Baum als Uberhélter innerhalb der mittleren Pflanzreine zu
pflanzen. Der nicht mit Gehdlzen bepflanzte Bereich der Flache ist als
Saumbereich zu entwickeln. Die Saumbereiche sind mit einer Breite von jeweils
2,0 m anzulegen. Fur die Anpflanzungen sind standortheimische Baum- und
Straucharten gemaf nachfolgender Pflanzliste zu verwenden:

Baume:

Feld-Ahorn (Acer campestre),
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus),
Hainbuche (Carpinus betulus),
Wildapfel (Malus sylvestris),
Vogel-Kirsche (Prunus avium),
Stiel-Eiche (Quercus robur).

Straucher:

Gemeine Hasel (Corylus avellana),
Zweigriffliger Weil3dorn (Crataegus laevigata),
Eingriffliger WeiRdorn (Crataegus monogyna),
Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus),
Schlehe (Prunus spinosa),

Heckenrosen (Rosa corymbifera, Rosa canina).

Zur Anerkennung der Malnahme sind nachfolgende Vorgaben zur
Fertigstellung-, Entwicklungs- und Unterhaltungspflege zu bertcksichtigen.
Straucharten sind in der PflanzgréRe von 60/100 cm, 3-triebig zu verwenden.
Es sind mindestens 5 Straucharten und mindestens 2 Baumarten anzupflanzen.
Die Baume sind als Hochstdamme mit einem Stammumfang von 12-14 cm zu
pflanzen und Uber eine Zweibockanbindung zu sichern. Die Pflanzung ist mittels
einer Schutzeinrichtung vor Wildverbiss zu sichern.

Wahrend der 5-jahrigen Entwicklungspflege sind die nicht bepflanzten Flachen
ein- bis zweimal jahrlich, auRer im Zeitraum von Mérz bis Juli, zu m&hen und
die Anpflanzungen bedarfsweise zu wassern. Baume sind bei Ausfallen nach zu
pflanzen. Straucher sind bei Ausfallen von mehr als 10 % zu ersetzen. Die
Verankerung der Baume und die Schutzeinrichtung sind bei Bedarf in Stand zu
setzen und nach Ende der Entwicklungspflege wieder abzubauen.

Die Unterhaltungspflege ab dem 6. Jahr richtet sich nhach dem Gemeinsamen
Erlass des Umweltministeriums und Ministeriums fur Erndhrung, Landwirtschatft,
Forsten und Fischerei vom 20. Dezember 2001 ,Schutz, Pflege und
Neuanpflanzung von Feldhecken in Mecklenburg-Vorpommern*.

Zur Unterhaltungspflege ab dem 6. Jahr sind seitliche SchnittmaRnahmen im
Bereich des Strauchsaumes zulassig, um ein weiteres Ausbreiten zu
verhindern. Weiterhin ist zur Unterhaltungspflege ein ,Auf den Stock setzen“ der
Feldhecke in regelmaRigen Abstanden (alle 10 bis 15 Jahre) von maximal 1/3
der Lange der Neuanpflanzung gemal3 dem oben genannten Erlass zul&ssig.
Die Pflegemallnahmen sind vor Beginn bei der zustandigen unteren
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Naturschutzbehdrde anzuzeigen. Der Zeitpunkt des Beginns des regelmafigen
»Auf-den-Stock-Setzens" gemanr dem oben genannten Erlass ist mit der unteren
Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Fur die MalRnahme wird entsprechend dem MalRhahmenblatt 2.21 der Anlage 6
in den Hinweisen zur Eingriffsregelung ein Kompensationswert von 2,5
angenommen. Mit einer L&nge von 145 m wird die Mindestlange von 50 m
gemal Malinahmenblatt erfillt.

Durch die interne KompensationsmaRnahme KM 1 kénnen rund 1.270 m2 KFA
realisiert werden (siehe Tabelle 9).

Anlage von Feldgehdlzen (Kompensationsmalinahme 2 - KM 2)

Auf der festgesetzten Flache fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft Nr. 1 (Flache fir MaBnahmen Nr. 1) sind
drei Feldgehdlze zusammenhéngend auf einer Gesamtflache von 1.130 m2 mit
einer GrolRe von 170 m?, 460 m2 und 500 m2 aus standortheimischen
Laubgehdlzen anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgéngige Gehdlze
sind gleichwertig zu ersetzen. Die Straucher sind im Pflanzverband 1,00 m x
1,50 m anzupflanzen. Der Anteil der Baume soll ca. 10% der jeweiligen Flache
der Feldgehdlze einnehmen Fir die Anpflanzungen sind standortheimische
Baum- und Straucharten gemaR nachfolgender Pflanzliste zu verwenden:

Baume:

Feld-Ahorn (Acer campestre),
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus),
Hainbuche (Carpinus betulus),
Wildapfel (Malus sylvestris),
Vogel-Kirsche (Prunus avium),
Stiel-Eiche (Quercus robur).

Straucher:

Gemeine Hasel (Corylus avellana),
Zweigriffliger Weil3dorn (Crataegus laevigata),
Eingriffliger WeiRdorn (Crataegus monogyna),
Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus),
Schlehe (Prunus spinosa),

Heckenrosen (Rosa corymbifera, Rosa canina).

Zur Anerkennung der MalRnahme sind nachfolgende Vorgaben zur
Fertigstellung-, Entwicklungs- und Unterhaltungspflege zu bertcksichtigen.
Straucharten sind in der PflanzgréfZe von 60/100 cm zu verwenden. Baumarten
sind als Heister in der Pflanzgrof3e von 150/200 cm zu pflanzen. Es sind
mindestens 5 Straucharten und mindestens 2 Baumarten anzupflanzen. Die
Heister sind zu verankern. Eine dreijahrige Entwicklungspflege inklusive
bedarfsweiser Bewasserung, die das Anwachsen der Gehdlze sichern soll, ist
zu gewabhrleisten. Die Anpflanzungen sind durch geeignete MaRRnahmen vor
Wildverbiss zu schitzen.

Wahrend der 5-jahrigen Entwicklungspflege sind die nicht bepflanzten Flachen
je nach Vergrasung ein bis zweimal jahrlich, au3er im Zeitraum von Marz bis
Juli, zu mahen und die Anpflanzungen bedarfsweise zu wassern. Straucher
sind bei Ausféllen von mehr als 10 % zu ersetzen. Die Schutzeinrichtung ist bei
Bedarf in Stand zu setzen und nach Ende der Entwicklungspflege wieder
abzubauen.
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Zur Unterhaltungspflege ab dem 6. Jahr beschranken sich die
PflegemalRnahmen des Strauchsaumes auf seitliche SchnittmalZnahmen, um
ein weiteres Ausbreiten zu verhindern.

Fur die MalRBnahme wird entsprechend dem MalRhahmenblatt 2.13 der Anlage 6
in den Hinweisen zur Eingriffsregelung ein Kompensationswert von 2,5
angenommen. Mit einer Gesamtflache von 1.130 m? wird die Mindestflache von
1.000 m2 gemaf} Malinahmenblatt erflllt. Durch Abstimmung im Planverfahren,
werden keine einzelnen und selbststandigen Flachen festgelegt, sondern die
Flachen werden zusammengefiigt, so dass nur eine einzelne Flache vorhanden
ist, die die Mindestgrdf3e von 1.000 m2 erreicht und Uberschreitet.

Durch die interne KompensationsmaRnahme KM 2 kénnen rund 1.410 m2 KFA
realisiert werden (siehe Tabelle 9).

Anlage einer Baumreihe (KompensationsmalRnahme 3 - KM 3)

Auf der festgesetzten Flache fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft Nr. 1 (Flache fir MaBnahmen Nr. 1) sind
am nordlichen Rand sechs standortheimische Laubbdume in einem Abstand
von ca. 10,0 m und in der Pflanzqualitat Hochstamm, Stammumfang 16-18 cm,
mind. 3x verpflanzt anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Fir die
Anpflanzungen sind standortheimische Baumarten gemaR nachfolgender
Pflanzliste zu verwenden.

Hainbuche (Carpinus betulus),
Wildapfel (Malus sylvestris),
Vogel-Kirsche (Prunus avium),
Stiel-Eiche (Quercus robur).

Zur Anerkennung der Malnahme sind nachfolgende Vorgaben zur
Fertigstellung-, Entwicklungs- und Unterhaltungspflege zu berlicksichtigen.

Die Baume sind als Hochstdmme mit einem Stammumfang von mindestens 16-
18 cm, mindestens 3x verpflanzt, ungeschnittener Leittrieb, zu pflanzen und
Uber eine Dreibockanbindung zu sichern. Die Baume sind mittels einer
Schutzeinrichtung vor Wildverbiss zu sichern.

Die Baume sind in einem Pflanzabstand von ca. 10,0 m und mit einem Abstand
von mindestens 1,50 m zum Fahrbahnrand anzupflanzen.

Wahrend der funfjahrige Entwicklungspflege sind die Baume bedarfsweise zu
wassern. Die Baume sind bei Ausfallen nach zu pflanzen. Die Verankerung der
Baume und die Schutzeinrichtung sind bei Bedarf in Stand zu setzen und nach
Ende der Entwicklungspflege wieder abzubauen. Bei Bedarf kann ein
einmaliger Erziehungsschnitt zur Gewahrleistung einer gleichmaRigen
Kronenentwicklung durchgefihrt werden.

Fir die Malinahme wird entsprechend dem Mafinahmenblatt 2.12 der Anlage 6
in den Hinweisen zur Eingriffsregelung ein Kompensationswert von 2,5
angenommen. Als Bezugsflache ist je Baum ist eine Grundflache von 25 mz
anzusetzen.

Durch die interne KompensationsmalRnahme KM 3 konnen rund 190 m2 KFA
realisiert werden (siehe Tabelle 9).

Anpflanzung  von  Einzelbdumen in der freien Landschaft
(KompensationsmalBhahme 4 - KM 4).

Auf der festgesetzten Flache fur Mallinhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft Nr. 1 (Flache fir Mal3hahmen Nr. 1) sind
am slUdwestlichen Rand der Flache vier standortheimische Laubbdume in der
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Pflanzqualitét Hochstamm, Stammumfang 16-18 cm, mind. 3x verpflanzt,
anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Geholze sind gleichwertig
zu ersetzen. Fur die Anpflanzungen sind standortheimische Baumarten gemaf

nachfolgender Pflanzliste zu verwenden:

Hainbuche (Carpinus betulus),
Wildapfel (Malus sylvestris),
Vogel-Kirsche (Prunus avium),
Stiel-Eiche (Quercus robur).

Zur Anerkennung der Malnahme sind nachfolgende Vorgaben

Fertigstellung-, Entwicklungs- und Unterhaltungspflege zu bertcksichtigen

Zur

Die Baume sind als Hochstdmme mit einem Stammumfang von mindestens 16-
18 cm zu pflanzen und Uber eine Dreibockanbindung zu sichern. Die Baume

sind mittels einer Schutzeinrichtung vor Wildverbiss zu sichern.

Wahrend der funfjahrige Entwicklungspflege sind die Bd&ume bedarfsweise zu
wassern. Die Baume sind bei Ausfallen nach zu pflanzen. Die Verankerung der
Baume und die Schutzeinrichtung sind bei Bedarf in Stand zu setzen und nach
Ende der Entwicklungspflege wieder abzubauen. Eine freie Kronenentwicklung

ist zu gewabhrleisten.

Fur die MalBnahme wird entsprechend dem MalRBhahmenblatt 2.11 der Anlage 6
in den Hinweisen zur Eingriffsregelung ein Kompensationswert von 2,0
angenommen. Als Bezugsflache ist je Baum ist eine Grundflache von 25 mz

anzusetzen.

Durch die interne Kompensationsmallnahme KM 4 kénnen 100 m2
realisiert werden (siehe Tabelle 9).

Tab. 20: interne Kompensationsmaf3hahmen

KFA

interne
KompensationsmalRnahmen
(KM)

Flache [m2] der
Kompensationsmal3nahme (F)
Kompensationswert der
Maflinahme (KM)
Leistungsfaktor (L)
Kompensationsflachenaquivalent
fur beeintrachtigte
KompensationsmalRhahme [m?

=FxKMx L)

KFA] (KFA

KM 1 Anlage einer Feldhecke

(145 m x 7 m) 1.015,00| 2,50/0,50| 1.268,75

KM 2 Anlage von 3 Feldgehdlzen

(170 m?, 460 m?, 500 m?) 1.130,00| 2,50]0,50| 1.412,50

KM 3 Anlage einer Baumreihe aus 6

Baumen 150,00| 2,50(0,50 187,50

KM 4 Anpflanzung von 4 Einzelbdumen 100,00| 2,00(0,50 100,00

Summe interne KM | 2.395,00 2.968,75
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8.11

Unter Anrechnung der Ma3nahmen kam KM 1 bis KM 4 sind demnach noch
47.232,56 m2 EFA (Eingriffsflachenaquivalent) Uber externe MafRRnahmen zu
erbringen.

Die Sicherung der Umsetzung der MaRRnhahme(n) im Gemeindegebiet zum
Ausgleich der entstehenden Eingriffe (mittelbare Beeintrachtigungen) in die
geschutzten Biotope ist durch die Gemeinde der unteren Naturschutzbehérde
vor Satzungsbeschluss nachzuweisen.

Der entsprechende Antrag auf Ausnahmegenehmigung fir die mittelbaren
Beeintrachtigungen auf die geschiitzten Biotope innerhalb und auRerhalb des
Plangebietes gemall § 20 Abs. 3 NatSchAG M-V wurde bei der unteren
Naturschutzbehorde gestellt. Die Genehmigung liegt mit Bescheid vom
26.11.2021 vor.

Externe MaRnahmen

Der Kompensationsumfang, der nicht innerhalb des Plangebietes realisiert
werden kann, in Hohe von 47.232,56 m2 KFA wird iiber externe MaRnahmen
ausgeglichen. Ein Teil des Kompensationsbedarfs in Hohe von 6.312 m2 KFA
soll stdlich des Plangeltungsbereiches auf dem gemeindeeigenen Flurstiick 46
der Flur 2 in der Gemarkung Warnow, lber externe Malinahmen erfolgen. Der
restliche Kompensationsbedarf in Hohe von 40.921 m2 KFA sollte westlich der
Ortslage Warnow auf dem Flurstiick 204 der Flur 2 in der Gemarkung Warnow,
erfolgen. Da die Verflgbarkeit der MalRnahmeflache nicht nachgewiesen bzw.
erbracht werden konnte, wird eine andere Flache, die der Gemeinde verfiigbar
ist und im Zusammenhang mit dem Gewasserausbau steht, in Anspruch
genommen. Es handelt sich um Flachen auf dem Flurstick 46 der Flur 2 der
Gemarkung Warnow.

Die Flachen fir externe MalRnahmen sind als generalisierte Darstellung der
Zielsetzungen zu werten. Sie sind hinsichtlich des Umfanges zu realisieren.
Hinsichtlich der Lage kénnen im Zuge der Ausfihrung Anpassungen zur Lage
erforderlich sein.

Ermittlung des Kompensationsumfanges

Der fehlende Kompensationsbedarf in Hohe von rund 47.233 m2 KFA soll
innerhalb des Gemeindegebietes Uber externe Malinahmen erfolgen.
Aulerhalb des Plangebietes sollen folgende externe
KompensationsmalRnahmen (eKM) auf dem dafur verfugbaren Flurstiick 46 der
Flur 2 in der Gemarkung Warnow umgesetzt werden:

- Anlage einer Baumreihe (eKM 1),

- Anlage einer extensiven Mahwiese (eKM 2),

- eKM 1-plus Anlage von Alleen und Baumreihen 2.12 HzE 2018 in
Erganzung der bereits bertcksichtigten Malinahme eKM 1,

- eKM 2-plus Umwandlung von Acker in extensive Mahwiese nach 2.31
der HzE 2018. Analog der bereits vorbereiteten Malinahme eKM 2 soll
hier eine extensive Mahwiese nach Anforderungskatalog der HzE
realisiert werden.

- eKM 3 Anlage einer Feldhecke nach Nr. 2.22 der HzE im erforderlichen
Umfang.

Das Kompensationsflachenaquivalent (m2 KFA) berechnet sich aus dem
Kompensationswert und der FlachengroRe der MalRnahme. Der
Kompensationswert und die Beschreibung der geplanten
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KompensationsmalRhahmen wurde dem entsprechenden MafRRnahmenblatt der

Anlage 6 der HzE entnommen.

Sofern die geplante Kompensationsmaflinahme in der Nahe zu Storquellen
hergestellt wird, ist die daraus resultierende verminderte Funktionsfahigkeit der
KompensationsmalRhahme bei der Ermittlung des Kompensationswertes tber

einen Leistungsfaktor zu berticksichtigen.

Berucksichtigung von Storquellen

Befindet sich die geplante Ausgleichsflache in der Nahe zu Storquellen, fihren
diese zu einer Verminderung des anzurechnenden Kompensationswertes. Die
verminderte Funktionsfahigkeit der Kompensationsmafinahme driickt sich durch
einen Leistungsfaktor aus. Der Leistungsfaktor ergibt sich aus der Differenz
zwischen dem Wert 1 und dem jeweiligen Wirkfaktor. Die verminderte
Funktionsfahigkeit der KompensationsmalRhahme nimmt mit der Entfernung zur
Storquelle ab, sodass zwei Wirkzonen unterschieden werden. Jeder Wirkzone

wird als Mall der Beeintrachtigung ein Wirkfaktor zugeordnet
nachfolgende Tabelle 11).

Tab. 21: Beriicksichtigung der Stérquellen unter Einbeziehung des Leistungsfaktors

(siehe

Wirkzone Leistungsfaktor (1-Wirkfaktor)

I 0,5

Il 0,85

Die raumliche Ausdehnung (Wirkbereich) der Wirkzonen ist abhéngig von der
Storquelle. Fir die Bestimmung des Wirkbereiches wurde auf die Anlage 5 der
HzE zuriickgegriffen. Storquellen, die auf die geplanten externen
KompensationsmalRhahmen einwirken, sind die geplanten Allgemeinen
Wohngebiete sowie die geplanten Verkehrsflachen als auch die vorhandene
Wohnbebauung der Ortslage Warnow, landwirtschaftliche Betriebsanlagen und

Ortsstral3en. Danach ergeben sich folgende Wirkbereiche:

Tab. 22: Auszug aus Anhang 5 der Hinweise zur Eingriffsregelung ,Wirkbereiche mittelbarer

Beeintrachtigungen von Vorhabenstypen*

Vorhabenstyp Wirkbereiche (m)
Stral3en 50
Wohnbebauung 50 200
Industrie- und Gewerbegebiet 50 200

Beschreibung der externen Kompensationsmafnahmen (ekM 1 und eKM 2)

Als Ausgleich fur den Eingriff durch mittelbare Beeintrachtigungen auf geman
§ 20 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzte Biotope sind zusétzlich zu den
internen KompensationsmalRnahmen auf3erhalb und stdlich des Plangebietes
eine Baumreihe (eKM 1) anzupflanzen und eine extensive Mahwiese (eKM 2)

anzulegen (siehe nachfolgende Abbildung).
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Externe Kompensationsmafnahme (eKM 1) Anlage einer Baumreihe

Auf dem Flurstiick 46, Flur 2 der Gemarkung Warnow sidlich, auRerhalb des
Plangebietes ist am westlichen Rand eine Baumreihe auf einer Lange von
185,0 m anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Fir die Anpflanzungen ist die
standortheimische Baumart Silber-Weide (Salix alba) zu verwenden. Abgéngige
Geholze sind gleichwertig zu ersetzen.

Zur Anerkennung der Malnahme sind nachfolgende Vorgaben zur
Fertigstellung-, Entwicklungs- und Unterhaltungspflege zu bertcksichtigen.

Die Baume sind als Hochstdamme mit einem Stammumfang von mindestens 16-
18 cm, mindestens dreimal verpflanzt, zu pflanzen und {ber eine
Dreibockanbindung zu sichern. Die Baume sind mittels einer Schutzeinrichtung
vor Wildverbiss zu sichern.

Die Baume sind in einem Pflanzabstand von ca. 10 m und mit einem Abstand
von mindestens 1,50 m zum geplanten Gewasserrandstreifen anzupflanzen.
Die Baume sind bei Ausféllen nach zu pflanzen. Die Verankerung der Baume
und die Schutzeinrichtung sind bei Bedarf in Stand zu setzen und nach Ende
der Entwicklungspflege wieder abzubauen. Bei Bedarf kann ein einmaliger
Erziehungsschnitt zur Gewabhrleistung einer gleichmaRigen Kronenentwicklung
durchgefiihrt werden.

Fur die MalRBnahme wird entsprechend dem MalRhahmenblatt 2.12 der Anlage 6
in den Hinweisen zur Eingriffsregelung ein Kompensationswert von 2,5
angenommen. Als Bezugsflache ist je Baum eine Grundflache von 25 mz
anzusetzen.

Durch die externe KompensationsmaRnahme eKM 1 kénnen rund 550 m2 KFA
realisiert werden (siehe nachfolgende Tabelle 13). Mit der MaRnahme wird die
Diversitat des Naturraumes erhéht und ein hochwertiger Lebensraum flr
heimische  wildlebende  Tierarten geschaffen. Der Einsatz  von
Pflanzenschutzmittel und Dingemittel ist unzulassig.

Externe KompensationsmaRnahme (eKM 2) Anlage einer extensiven
Mahwiese

Auf dem Flurstiick 46, Flur 2 der Gemarkung Warnow ist auf einer Flache von
2.250 m2 eine extensive Mahwiese mit einer Mindestbreite von 10,0 m durch
Selbstbegriinung anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Die Ersteinrichtung der Griunflache erfolgt durch Selbstbegrinung.
Anpflanzungen von B&umen und Strauchern sind innerhalb der extensiven
Méahwiese unzulassig. Wahrend der 5-jahrigen Entwicklungspflege ist die
extensive Mahwiese maximal zweimal jahrlich (1. Mahd nach dem 1. Juli, 2.
Mahd im Oktober) zu méhen und das Mahdgut ist jeweils abzutransportieren.
Zur Unterhaltungspflege ab dem 6. Jahr ist weiterhin zweimal jahrlich (1. Mahd
nach dem 1. Juli, 2. Mahd im Oktober) ein Pflegeschnitt der extensiven
Mahwiese mit Abfuhr des Mahdgutes durchzufihren. Abweichend zum
MalRnahmenblatt 2.3.1 ist aufgrund der néhrstoffreichen Ackerflache auch im
Rahmen der Unterhaltungspflege weiterhin jahrlich eine zweischirige Mahd
durchzufthren, um die Flache weiterhin auszumagern und
Dominanzgesellschaften zu verdrédngen bzw. die Nahrstoffe durch eine erhdhte
Mahdfrequenz abzuschopfen. Walzen und Schleppen ist im Zeitraum vom 1.
Marz bis zum Zeitpunkt der ersten Mahd unzuldssig. Der Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln und Dlngemitteln ist unzulassig.
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Fir die Malinahme wird entsprechend dem MafRnahmenblatt 2.31 der Anlage 6
in den Hinweisen zur Eingriffsregelung ein Kompensationswert von 3,0
angenommen. Mit einer MaBnahmenflache von 2.250 m? und einer
festgesetzten Breite von 10 m wird die MindestflachengréRe von 2.000 m2 und
Mindestbreite von 10 m gemaf MaRRnahmenblatt erfillt.

Mit der Mallnahme wird die Diversitdit des Naturraumes erhféht und ein
hochwertiger Lebensraum fiir heimische wildlebende Tierarten geschaffen. Mit
der Herstellung einer extensiv genutzten Mahwiese wird der Biotopverbund der
nordlich und sidlich gelegenen Hecken und Gehdélzstrukturen ermdglicht.

Die Sicherung der anfallenden Kosten fur die Pflege der extensiven Méhwiese
(eKM2) erfolgt jahrlich im Haushaltsplan der Gemeinde Warnow.
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Anstelle  der urspriunglichen MaBnahme eKM 3 sind mangels
Flachenverfligbarkeit neue andere geeignete MaRRnahmen fir Ausgleich und
Ersatz heranzuziehen. Neben den MaflRnahmen eKM 1 und eKM 2 ist deren
Erganzung vorgesehen. Zusatzlich ist die Anlage von Feldhecken vorgesehen.

Die MaBnahmen sind im Teil B-Text beschrieben. Es handelt sich um
MalRnahmen fur die Anlage von Baumreihen nach HzE 2.12, die Umwandlung
von Acker in extensive Mahwiese nach HzE 2.31 und die Anlage von
Feldhecken nach Malinahme 2.22 der HzE.

Die urspringlichen MaBnahmen eKM 3.1 und eKM 3.2 werden ersetzt durch
neue geeignete MaRnahmen.

Tab. 23: externe Kompensationsmal3hahme
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eKM1, Anlage einer Baumreihe
Anpflanzung Baumreihe,
40 m Lange (WZ 1) 100,00, 2,50| 0,5 125,00
Anpflanzung Baumreihe,
185 m Lange (WZII) 450,00| 2,50 0,85 956,25
Summe 1.081,25
eKM2, Anlage einer extensiven Mahwiese
extensive Mahwiese (WZ I) 400,00| 3,00| 0,50 600,00
extensive Mahwiese (WZ I1) 1.850,00| 3,00| 0,85 4.717,50
Summe 5.317,5
‘el%l, Anlage einer extensiven Mahwiese /
MéahwieSe<WZ 1) 6.060,27| 3,00| 0,5 _}—9.090,41
Méhwiese (auRerfat\VZ) 13.755,93| 3,004 1 41.267,79
Lagezuschlag von 25% —~___ - 12.589,55
eKM3.2, Anlage einer Feldhecke><
Feldhecke (WZ 1) - 5439] 2,50 0,5 67,74
Feldhecke (auRerhalb*WZz) 774,65 25641 1.936,63
LagezuschlagVon 25% T~_501,09
| Suntine externer KM 23.445,04 | 71.855,96
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Tab. 24: externe Kompensationsmaf3nahme
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eKM1-Plus, Anlage von Alleen oder Baumreihen(2.12)
Anpflanzung Baumreihe(aul3erhalb
W2Z)
155,47 25 1 388,68
Summe 388,68
eKM2-Plus, Umwandlung von Acker in extensive Mahwiesen(2.31)
Mahwiese (WZ 1) 747,32 3,00| 0,5 1.120,98
Méahwiese (WZ I1) 11.039,7| 3,00| 0,85 28.151,24
Mahwiese (aul3erhalb WZ) 1.347,75| 3,00| 1,00 4.043,25
Summe 33.315,47
eKM3, Anlage einer Feldhecke(2.22)
Feldhecke (WZ ) 137,64| 3,00| 0,5 206,46
Feldhecke (WZ II) 2.412,36| 3,00| 0,85 6.151,52
Feldhecke (auRerhalb WZ2) 268,62 3,00 | 1,00 805,86
Summe 7.163,84
Summe externer eKM1, eKM2 6,398.75
Summe externer eKM1-Plus, eKM2-Plus, eKM3 40.867,98
Gesamtsumme | 47,266.73

Die externen Ausgleichs- und ErsatzmafRhahmen sind zuziglich der internen
MafRnahmen in Hohe von 2.968,75 m2 KFA geeignet, die Eingriffe in Hohe von
50.201,31 m? EFA auszugleichen. Die MalRnhahmen sind im Text-Teil B
entsprechend beschrieben.

Unter Berlcksichtigung der Mafnahmen eKM 1 und eKM 2 wird eine
Erganzung der MalRnahmen auf dem Flurstiick 46 der Gemeinde Warnow
vorgenommen. Die ,KomplexmafRnahme* wird ergénzt. Danach ergeben sich
zusétzliche Malinahmen.

Die Gemeinde Warnow hatte das Beteiligungsverfahren mit dem zweiten
erneuten Entwurf, Stand 25.10.2023 durchgefinhrt.

Im Zuge der Eingriffs-/Ausgleichsregelung hatte die Gemeinde Flachen auf dem
Flurstiick 204, der Flur 2 der Gemarkung Warnow flir Ausgleich und Ersatz
geprift und herangezogen.

Unabhéngig von den Bewertungen der Behdrde im Stellungnahmeverfahren
zum Anerkenntnis der MalRnahmen kann die Gemeinde die Bereitstellung
dieser MaRnahme nicht absichern. Deshalb hat die Gemeinde Warnow eine
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Vielzahl anderer MaRnahmen dberprift und die im folgenden dargestellte
MalRnahme favorisiert.

Es handelt sich um MalRnahmen in der Nahe des Plangebietes, die die bereits
begonnene Malinahme zum Gewasserausbau ergénzen wirden.

Deshalb und aus den Grunden der Verflgbarkeit hat sich die Gemeinde
entschieden, diese Malhahme vorzubereiten und als Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahme bereitzustellen.

Unter Berlcksichtigung des Gesamteingriffs und der bereits abgesicherten
MalRnahmen besteht noch das Erfordernis, den Umfang an etwa 41.000 mz
EFA durch geeignete KompensationsmalRnahmen auszugleichen.

Hierzu sind die im folgenden dargestellten MaRnahmen geeignet. Es handelt
sich dabei um erganzende MalRnahmen fir die externen MalRhahmen eKM1
und eKM2, die im Rahmen des Ausnahmeantrages nach 8§ 20 NatSchAG M-V
festgelegt wurden.

Durch die Gemeinde soll der Umfang an externen Ausgleichs- und
ErsatzmaRnahmen erhoht werden. Deshalb sind die MalRhahmen gemali
beigefugter Ubersicht auf den der Gemeinde verfugbaren Flurstiicken
vorgesehen. Eine Doppelanrechnung der Malinhahmen eKM1 und eKM2 erfolgt
nicht. Die MaRnahmen eKM1-Plus, eKM2-Plus und eKM3 werden vorgesehen,
um den Ausgleichsumfang zu realisieren.

Mit den MaRBRnahmen auf dem Flurstiick 46, der Flur 2 der Gemarkung Warnow
konnen durch weitere Ergadnzung extensiver Mahwiesen und durch
Heckenanpflanzungen die erforderlichen KFA sichergestellt werden.

Die Bilanzierung ist der beigefiigten Ubersicht zu entnehmen.
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Ermittlung des Kompensationsumfangs

Anpflanzung Baumreihe(auBerhalb Wz) | 155,47 2,5 1 388,68

Summe 388,68

Mahwiese (WZ 1) 747,32 3,00| 0,50 1120,98
Mahwiese (WZ II) 11039,7 3,00| 0,85 28151,24
Mahwiese (auBerhalb WZ) 1347,75 3,00| 1,00 4043,25
Summe 33315,47

[ekM3, Anlage einer Feldhecke22) |

Feldhecke (WZ 1) 137,64 3,001 0,5 206,46
Feldhecke (WZ II) 2412,36 3,00| 0,85 6151,52
Feldhecke (aul3erhalb WZ) 268,62 3,00 1 805,86
Summe 7163,84

Dariber hinaus sind die Flachen auf dem Luftbild dargestellt. Im Luftbild ist der
beabsichtigte Grabenausbau dargestellt. Angrenzend an den Graben sind die
Maflnahmeflachen  vorgesehen, die als Erganzung  vorhandener
Biotopstrukturen genutzt werden sollen. Die Wiesenbereiche, die im
Zusammenhang mit Antragsverfahren nach § 20 NatSchAG M-V festgelegt
wurden, sollen als extensive Wiesen angelegt werden. Zuséatzlich ist die
Erganzung von pragenden Feldhecken vorgesehen.
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Abb. 23: Naturraumlicher Bestand mit Eingriffsbereich, Wirkzonen und Stérquellen
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Der Eigentumsnachweis liegt vor. Es handelt sich im Grunde um eine
Malnahme, die als Erganzung der Gewassermalinahme zu betrachten ist und
somit im Komplex. Fir diese Komplexmal3nahme ist die Bewertung der

Ackerwertzahl unbeachtlich.

8.12 Ermittlung des additiven Kompensationsbedarfs

Bei betroffenen Funktionen von besonderer Bedeutung sind die damit
verbundenen  Beeintrdchtigungen und die daraus resultierenden
KompensationsmalBRhahmen gesondert zu ermitteln. Dies bedeutet, dass eine
additive Kompensation notwendig wird, sofern dies aufgrund der

Multifunktionalitdt der Ubrigen KompensationsmalRnahmen nicht
gegeben ist.

In der folgenden Tabelle sind, getrennt nach Schutzgitern,

bereits

die

Funktionsauspragungen dargestellt, die von besonderer Bedeutung sind. Der
additive Kompensationsbedarf ist verbal-argumentativ zu bestimmen und zu

begriinden.

Tab. 25: Funktionen von besonderer Bedeutung (gemaR Anlage 1 der ,Hinweise zur

Eingriffsregelung®)

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Lebensgemeinschaften

Tierarten fur Wanderungen innerhalb ihres Lebenszyklus benétigen.)

o Alle natirlichen und naturnahen Lebensrdume mit ihrer speziellen Vielfalt an
o Lebensraume im Bestand bedrohter Arten (einschl. der Raume, die bedrohte

o Flachen, die sich fur die Entwicklung der genannten Lebensraume
besonders eignen und die fur die langfristige Sicherung der Artenvielfalt

Schutzgut Landschaftsbild

Hangkanten)
o Naturhistorisch bzw. geologisch bedeutsame Landschaftsteile und
-bestandteile (z. B. Binnendiinen)

an Formen, Arten und Lebensgemeinschaften (z. B. Hecken)
o Gebiete mit kleinflachigem Wechsel der Nutzungsarten

ermoglichen
o Landschaftsrdume mit iberdurchschnittlicher Ruhe

o Markante geldndemorphologische Auspragungen (z. B. ausgepragte

o Natirliche und naturnahe Lebensraume mit ihrer spezifischen Auspragung

o Landschaftsraume mit Raumkomponenten, die besondere Sichtbeziehungen

Schutzgut Boden

(naturnahe Biotop- und Nutzungstypen)
o VVorkommen seltener Bodentypen
e Bereiche mit tberdurchschnittlich hoher natirlicher Bodenfruchtbarkeit
e VVorkommen natur- und kulturgeschichtlich wertvoller Boden

o Bereiche ohne oder mit geringen anthropogenen Bodenveréanderungen, z.B.
Bereiche mit traditionell nur gering den Boden verandernden Nutzungen

Schutzgut Wasser
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Naturnahe Oberflachengewasser und Gewassersysteme (einschl. der
Uberschwemmungsgebiete) ohne oder nur mit extensiver Nutzung
Oberflachengewdsser mit tberdurchschnittlicher Wasserbeschaffenheit
Vorkommen von Grundwasser in tberdurchschnittlicher Beschaffenheit und
Gebiete, in denen sich dieses neu bildet

Heilquellen und Mineralbrunnen

Schutzgut Klima/ Luft

o Gebiete mit geringer Schadstoffbelastung

o Luftaustauschbahnen, insbesondere zwischen unbelasteten und
belasteten Bereichen

o Gebiete mit luftverbessernder Wirkung (z.B.  Staubfilterung,
Klimaausgleich)

Additive Beriicksichtigung der Funktionen von besonderer Bedeutung des
Schutzqutes Arten und Lebensgemeinschaften
Mit der Umsetzung des Vorhabens sind Auswirkungen auf die Artengruppen
Brutvdgel, Reptilien und Amphibien verbunden:

Reptilien und Amphibien

Um den Verbotstatbestand der Totung gemald 8 44 Absatz 1 BNatSchG zu
vermeiden, sind Minimierungs- und Vermeidungsmaf3hahmen zu empfehlen.
Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile B&schungen vermieden
werden bzw. die Gruben und Graben schnellstmdglich zu verschlieRen sind und
vorher eventuell hineingefallene Tiere (Amphibien, Reptilien usw.) aus den
Gruben und Graben zu entfernen sind.

Brutvogel
Zum Schutz der Brutvdgel ist die Beeintrachtigung der Freiflachen im Zeitraum

vom 1. Oktober bis 28./ 29. Februar durchzufihren. Zum Schutz der Brutvogel,
die in Geholzen briten, sind Gehdlze im Vorfeld méglicher Fallungen ebenfalls
im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29. Februar zu entfernen.

Additive Bericksichtigung der Funktionen von besonderer Bedeutung des
Schutzgutes Landschaftsbild

Die Baugebiete innerhalb des Plangebietes umfassen als Pferdekoppel/
Schafkoppel genutzte Flachen, die sich unmittelbar an vorhandene Bebauung
anschliel3en und bericksichtigen Gartenland. Die beabsichtigte Bebauung fligt
sich harmonisch an die vorhandene Bebauung an. Durch die &stlich
vorhandenen Flachen und auf diesen vorgesehenen Ausgleichs- und
ErsatzmafRnahmen kann das Landschaftsbild erhalten und aufgewertet werden.

Additive Beriicksichtigung der Funktionen von besonderer Bedeutung der
abiotischen Schutzqgiiter Boden, Wasser, Klima/ Luft

Funktionen von besonderer Bedeutung des Schutzgutes Bodens sind auf den
durch das Vorhaben zu tiberbaubaren Flachen nicht betroffen.

Funktionen von besonderer Bedeutung des Schutzgutes Wasser in Bezug auf
das Grundwasser sind auf den durch das Vorhaben zu Uberbaubaren Flachen
nicht betroffen, da eine hohe Geschiitztheit des Grundwassers durch bindige
Deckschichten im Plangebiet gegeben ist.

Das anfallende Niederschlagswasser soll Gber das Grabensystem in sudliche
Richtung abgeleitet werden. Eine schadlose Ableitung des Oberflachenwassers
kann Gber die Vorflut gesichert werden.
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Funktionen von besonderer Bedeutung des Schutzgutes Klima/ Luft sind vom

Vorhaben nicht betroffen.

8.13 Geschitzter Baumbestand

8.13.1 Gesetzliche Grundlagen

Die Gemeinde Warnow besitzt keine Baumschutzsatzung. Daher beurteilt sich
der Schutzstatus der Baume nach 8§ 18 Naturschutzausfilhrungsgesetz

(NatSchAG) M-V.

Demnach sind Baume ab einem Stammumfang von 100 cm, gemessen in
1,30 m Ho6he Uber dem Erdboden, gesetzlich geschiitzt. GemalR § 18
NatSchAG M-V Abs. 2 sind ,[...] die Beseitigung geschitzter Baume sowie alle
Handlungen, die zu ihrer Zerstorung, Beschadigung oder erheblichen
Beeintrachtigung bzw. nachteiligen Veranderung fiihren kénnen, [...] verboten.”
Gemall 8 18 Abs. 3 Nr. 1 bis 3 NatSchAG M-V hat die untere
Naturschutzbehdrde von den Verboten Ausnahmen zuzulassen, ,wenn ein nach
offentlich-rechtlichen Vorschriften zulassiges Vorhaben sonst nicht oder nur
unter unzumutbaren Beschrankungen verwirklicht werden kann”, ,von dem
Baum Gefahren oder unzumutbare Nachteile ausgehen, die nicht auf andere
Weise mit zumutbaren Aufwand beseitigt werden kdnnen” oder ,wenn Baume
im Interesse der Erhaltung und Entwicklung anderer gesetzlich geschitzter

Baume entfernt werden missen.”

Der Verursacher ist dabei verpflichtet, die unvermeidbaren Beeintrachtigungen

durch Neupflanzungen auszugleichen bzw. Ersatz in Geld zu leisten.

Die Auswirkungen auf den Baumbestand werden einzelfallbezogen auf der
Grundlage des Baumschutzkompensationserlasses bewertet und kompensiert.

Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs wird nachfolgend dargestellt.
8.13.2 Baumbestand

Innerhalb des Plangebietes befinden sich an der urspringlich geplanten
PlanstralRe B vier Einzelbaume. Von den vier Einzelbdume ist ein Baum geman
§ 18 NatSchAG M-V geschiitzt. Mit dem verénderten stadtebaulichen Konzept
befinden sich diese vier Einzelbaume in Bereichen von Flachen mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten zur ErschlieBung von Baugrundstiicken im Baugebiet
WAS3. Durch die Nutzung der Flache als unbefestigter Weg sind bereits
Verdichtungen im Wurzelschutzbereich vorhanden; in der Tat handelt es sich
jedoch nicht um einen gewidmeten Weg, sondern eine als Weg genutzte
Flache. Um mdogliche Rodungen zu gewéhrleisten wurden diese vier Baume als

geplante Rodungen bilanziert.

Im Zusammenhang mit dem erneuten Entwurf und dem 2. Erneuten Entwurf,
wurden weitere Wege innerhalb des Plangebietes geplant. Mit Umsetzung
dieser Wege entstehen weitere Konflikte mit Wurzelschutzbereichen. Die
Eingriffe in Wurzelschutzbereiche beschrénken sich auf die Planstral3e ,B* und
,D". Im Bereich der PlanstralRe ,D“ kommt es ebenfalls zu Konflikten mit drei
nach 8§18 NatSchAG M-V geschitzten Baumen. Bei den drei Baumen kommt es

zu Eingriffen in den Wurzelschutzbereich.

In nachfolgenden Abbildungen, ist der Baumbestand und der Eingriff in den
Baumbestand dargestellt. Baume die im Konflikt mit der Planung stehen wurden

zudem als Foto dargestellt.
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Foto 1: Baum Nr. 1 (Eiche) und Nr. 2 (Eiche)

Foto 2: Baum Nr. 3 (Obst) und Nr. 4 (Buche)
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28

Foto 4: Baum Nr. 22 (Fichte), Nr. 23 (Fichte), Nr. 24 (Fichte), Nr. 25 (Ficte,
Nr. 26 (Fichte), Nr. 27 (Fichte), Nr. 28 (Fichte)

Planungsstand: Beschlussvorlage Satzung 18.09.2024 157



Satzung lber den Bebauungsplanes Nr. 5 der Gemeinde Warnow fiir das Gebiet ,Zum Steinberg"“

30
Foto 5: Baum Nr. 29 (Buche), Nr. 30 (Buche)

Foto 6: Baum Nr. 31 (Birke)
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Foto 7: Baum Nr. 33 (Eiche)

8.13.3 Ermittlung des Kompensationshedarfs fur die geplanten Rodungen

Die angegebenen Daten zum Stammdurchmesser wurden dem Lage- und
Hohenplan des Ingeneurbiro Mdller, Grevesmiihlen, mit Stand vom 26.09.2023

entnommen.

Die Stammumfange wurden mithilfe der Formel des Kreisumfanges (U = md)

errechnet.

Die Ermittlung des Kompensationsumfangs fiir die geschiitzten Einzelbaume

geman § 18 NatSchAG M-V erfolgt entsprechend

dem

.Baumschutzkompensationserlass” des Ministeriums fur Landwirtschaft, Umwelt

und Verbraucherschutz M-V vom 15.10.2007 (VI 6 -5322.1-0).

Fur die mit den Ifd. Nr. 1 bis 4 fir eine Rodung bilanzierten Baume sollen die
Mdglichkeiten fir die Zulassigkeit der Rodung geschaffen werden. Aufgrund der
Lage im Zufahrtsbereich kann eine Beschadigung der Wurzelbereiche und
daraus resultierender Abgangigkeit nicht ausgeschlossen werden. Demzufolge
werden diese Baume als Rodungen bilanziert (siehe nachfolgende Tabelle).

Unabhangig davon besteht die Absicht, diese Baume zu erhalten.

Bei

Rodungen sind diese durch die jeweiligen Grundstickseigentimer und

Verursacher entsprechend auszugleichen.
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Gemall Anlage 1 zu Nr. 3.1.2 Baumschutzkompensationserlass ist fur die
Beseitigung von Baumen mit einem Stammumfang von 50 cm bis 150 cm die
Kompensation im Verhaltnis 1:1 und bei Stammumféangen von > 150 cm bis
250 cm die Kompensation im Verhaltnis 1:2 zu erbringen.

Daraus ergibt sich fur die Rodung der betroffenen Gehélze ohne und mit
Schutzstatus folgender Kompensationsbedarf (siehe nachfolgende Tabelle).

Tab. 26: Ermittlung des Kompensationsbedarf fir Rodungen
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1 | Eiche | 0,3 | 7 94 Rodung - 1:1 1 1 -
2 | Eiche | 0,4 | 9 | 126 Rodung 818 1:1 1 1 -
3 Obst | 0,3 | 7 94 Rodung - 1:1 1 1 -
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Fir Baume ohne Schutzstatus und Baume die nach 818 des NatschAG
geschutzt sind, besteht eine Pflicht zur Pflanzung im Verhaltnis 1:1, fir einen
dariiberhinausgehenden Umfang besteht das Wahlrecht zwischen
Anpflanzungen oder der Leistung einer Ersatzzahlung. (vgl. Nr. 3.1.6
Baumschutzkompensationserlass).

Soweit Ausgleichspflanzungen nachweisbar aus rechtlichen oder tatsachlichen
Grunden ganz oder teilweise nicht moglich sind, ist flir den verbleibenden
Kompensationsumfang eine  Ausgleichszahlung an den Landkreis
Nordwestmecklenburg zu leisten. Die Hohe der Ausgleichszahlung bemisst sich
nach den Ausfilhrungskosten fiir eine Baumpflanzung zuziiglich der
Mehrwertsteuer und einer Pflanzkostenpauschale in Hohe von 30 % des
Nettoerwerbspreises (vgl. N. 3.1.7 Baumschutzkompensationserlass).

Der Geldbetrag flr Ersatzzahlungen ist auf 400,00 Euro pro Baum festgesetzt.
Die Ersatzzahlungen sind an den Landkreis Nordwestmecklenburg zu zahlen
(vgl. 3.1.7 Baumschutzkompensationserlass).

Demnach besteht fur die Rodung von 4 Baumen von denen einer nach § 18
NatSchAG M-V  geschutzt ist, der Bedarf von insgesamt 4
Ausgleichspflanzungen.

Fir die Rodung eines gemaf § 18 NatSchAG M-V geschiitzten Einzelbaumes
ist eine Ausgleichspflanzung innerhalb der Flache fur MaBnahmen Nr. 1
umzusetzen (siehe Abbildung 10). Fir die Anpflanzung ist eine Stiel-Eiche
(Quercus robur) in der Pflanzqualitdt Hochstamm, Stammumfang 16-18 cm,
mind. 3x verpflanzt anzupflanzen.

Fur weitere drei Kompensationspflanzungen ist die Baumart Silber-Weide (Salix
alba) in der Qualitit Hochstamm, dreimal verpflanzt und mit einem
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Stammumfang von mindestens 16-18 cm (gemessen in 1,00 m Hohe tber dem
Erdboden) vorgesehen. Die Lage der Anpflanzungen ist in Abbildung 11 im

Zusammenhang mit den externen Maflinahmen dargestellt.

8.14 Ermittlung des Kompensationsbedarfs fur die geplanten Eingriffe in den

Wurzelschutzbereich

Gemall Punkt 3.1.4 des Baumschutzkompensationserlasses wird je 5 %

Wourzelverlust ein Ausgleich von 0,1 Baumen festgelegt.

Grundlage fir die Ermittlung des Wurzelverlustes bilden die Vermessung und
das stadtebauliche Konzept. Als Wurzelbereich wurde die reale Kronentraufe
(Kronendurchmesser KD) gemaR Vermessungsplan zuziglich 1,50 m
bertcksichtigt. Bei der Ermittlung des Wurzelverlustes werden die geplanten

Versiegelungen berechnet.

Es besteht eine Pflicht zur Pflanzung im Verhaltnis 1:1, fir

einen

dariiberhinausgehenden Umfang besteht das Wahlrecht zwischen

Anpflanzungen oder der Leistung einer Ersatzzahlung (vgl. Nr.
Baumschutzkompensationserlass).

3.1.6

Soweit Ausgleichspflanzungen nachweisbar aus rechtlichen oder tatsachlichen
Grunden ganz oder teilweise nicht moglich sind, ist flir den verbleibenden
Kompensationsumfang eine  Ausgleichszahlung an den Landkreis
Nordwestmecklenburg zu leisten. Die Hohe der Ausgleichszahlung bemisst sich
nach den Ausfihrungskosten fur eine Baumpflanzung zuziglich der
Mehrwertsteuer und einer Pflanzkostenpauschale in Hohe von 30 % des

Nettoerwerbspreises (vgl. Nr. 3.1.7 Baumschutzkompensationserlass).

Der Geldbetrag fur Ersatzzahlungen ist auf 400,- € pro Baum festgesetzt. Die
Ersatzzahlungen sind an den Landkreis Nordwestmecklenburg zu zahlen (vgl.

Nr. 3.1.7 Baumschutzkompensationserlass).
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Abb. 26: Eingriff in den Wurzelschutzbereich

Legende
1 71 Geltungsbereich

E3 Eingriff in WSB

Biaume

Status

Erhalt

@ Rodung

® Eingriff in den .
Wurzelschutbereich

QO bereits gerodet

Kartengrundlage: GDI-MV {DOP, ALKISMV-WIMS)

[] Wurzelschutzbereiche

Geplanter Stralenverlauf

Gemeinde Warnow
Bebauungsplan Nr. 5

Karte: Eingriff in den Wurzelschutzbereich

([} | Planungsbiiro Mehnel
FigdfEreilecteid-Sireis 11 Tel C3851/7050

Stand:
Dezember 2023

Planungsstand: Beschlussvorlage Satzung 18.09.2024

163




Satzung lber den Bebauungsplanes Nr. 5 der Gemeinde Warnow fiir das Gebiet ,Zum Steinberg"“

Somit ergibt sich fur den Eingriff in den Wurzelschutzbereich des betroffenen
Baumes folgender Kompensationsbedarf (siehe nachfolgende Tabelle 11).

Tab. 27: Ermittlung des Kompensationsbedarf fir Eingriffe in den Wurzelschutzbereich
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20 | Fichte| 0,4 | 126 - 8 95 12,8 13,5 0,27
21 | Fichte| 0,4 | 126 - 8 95 15,4 16,2 0,324
22 | Fichte| 0,4 | 126 - 8 95 21,8 23 0,46
23 | Fichte| 0,4 | 126 - 8 95 7,7 8,1 0,162
26 | Fichte| 0,4 | 126 - 8 95 52 5,5 0,11
27 | Fichte| 0,4 | 126 - 8 95 6 6,3 0,126
29 |Buche| 0,4 | 126 §18 | 13 | 201,1 | 36,2 18 0,36
30 |Buche| 0,6 | 188 §18 13 | 201,1 35,8 17,8 0,356
31 | Birke | 0,3 94 - 7 78,5 16,7 21,3 0,426
33 | Eiche | 1,2 | 377 §18 20 | 415,5 23,9 5,8 0,116
34 | Fichte | 0,4 | 126 - 8 95 8,4 8,8 0,176
Gesamtsumme 189,9 144,3 2,9

Fur den Eingriff in den Wurzelschutzbereich bei 11 Einzelbdumen von denen
drei gemalR § 18 NatSchAG M-V geschitzt sind, sind demnach insgesamt 3
Ausgleichspflanzungen umzusetzen.

Fur die Ausgleichspflanzungen ist die Baumart Silber-Weide (Salix alba) in der
Qualitdt Hochstamm, dreimal verpflanzt und mit einem Stammumfang von
mindestens 16-18 cm (gemessen in 1,00 m Hohe lber dem Erdboden)
vorgesehen. Die Lage der Anpflanzungen ist in Abbildung 20 im
Zusammenhang mit der externen MalBhahme eKM1 dargestellt. Die
Anpflanzungen sollen die Baumreihe aus der MaRnahme eKM1 in sudliche
Richtung fortfuhren.

Der entsprechende Antrag auf Ausnahmegenehmigung fur den Eingriff in den
Wurzelschutzbereich des gemall § 18 NatSchAG M-V geschitzten
Einzelbaumes wurde bei der unteren Naturschutzbehérde gestellt. Die
Naturschutzgenehmigung wurde mit Bescheid vom 26.11.2021 erteilt. Die
Eingriffe gelten als ausgeglichen. Auch durch das veranderte Konzept kann auf
die  Abstimmung, die Regelung  von Maflnahmen und die
Ausnahmegenehmigung zurtickgegriffen werden.

Um Beeintrachtigungen in den Wurzelschutz zu minimieren, wurde eine
textliche Festsetzung getroffen, dass die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte im
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festgesetzten Wurzelschutzbereich  (Kronentraufe zuziglich 1,50 m)
teilversiegelt, d.h. mit wasserdurchldassigem Bodenbelag und Unterbau,
herzustellen ist.

Unabhéngig davon wurde vorsorglich die Rodung von den Einzelbdumen 1 bis
4 bewertet, um im Bedarfsfall den Ausgleich durch die Verursacher zu
veranlassen.

8.15 Gesamtbilanzierung (Gegenuberstellung EFA/ KFA)

Nach Durchfihrung der internen Kompensationsmal3hahmen KM 1, KM 2,
KM 3 und KM 4 (2.968,75 m2 KFA) und der externen MaBnahmen eKM 1, eKM
2 sowie eKM 1-plus, eKM 2-plus und eKM 3 (40.867,98 m2 KFA) kann der
Eingriff in Natur und Landschaft in HOhe von 50.201,31 m?2 EFA als vollstandig
ausgeglichen angesehen werden.

Mit der Anpflanzung eines Einzelbaumes innerhalb des Plangebietes innerhalb
der Flache fir MaBnahmen Nr. 1 und 6 weiteren Anpflanzungen im
Zusammenhang mit der externen Malihahme eKM 1, kann der Eingriff in den
Baumbestand und die Beeintrachtigung von Wourzelschutzbereichen als
vollstandig ausgeglichen angesehen werden (siehe nachfolgende Tabelle).

Tab. 28: Gesamtbilanzierung

Bedarf (= Bestand) Planung
Eingriffsflachenaquivalent bestehend | Kompensationsflachenaquivalent
aus: bestehend aus:

- Sockelbetrag fur multifunktionale - interne Kompensationsmafinahmen
Kompensation: KM 1, KM 2, KM 3 und KM 4

2.968,75 m2 KFA

- externe Kompensationsmaflnahmen
eKM 1, eKM 2, eKM 1-plus, eKM 2-
plus und eKM 3

40.867,98 m2 KFA

50.201,31 m2 EFA

50.235,48 m2 KFA

- 4 Rodungen (1 x § 18 NatSchAG | - 7 Ausgleichspflanzungen
M-V)

- 11 Eingriffe in den
Wourzelschutzbereich (3 x § 18
NatSchAG M-V)

Gesamtbilanz
Flachenaquivalent (Bedarf): Flachenaquivalent (Kompensation):
50.201,31 m2 EFA 50.235,48 m2 KFA
7 Ausgleichspflanzungen | - 1 Ausgleichspflanzung innerhalb

des Plangebietes innerhalb der
Flache fur MaBnahmen Nr. 1

- 6 Ausgleichspflanzung extern im
Zusammenhang mit der externen
MalRnahme eKM1

Die Sicherung der Umsetzung der Malnahmen im Gemeindegebiet zum
Ausgleich der entstehenden Eingriffe (mittelbare Beeintrachtigungen) in die
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geschitzten  Biotope wurde durch die Gemeinde der unteren

Naturschutzbehdrde vor Satzungsbeschluss nachgewiesen.

Mit den internen und externen Kompensationsma3nahmen kénnen 50.235,48
m2 KFA erbracht werden. Demnach ist der Eingriff vollstindig ausgeglichen. Mit
den internen und externen Kompensationsmaflinahmen wird ein geringer

Uberschuss erbracht.

9. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausqgleich

nachteiliger Umweltauswirkungen

9.1 Vorkehrungen und Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und

Minimierung

Gemal 8§ 15 Absatz 1 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet,
vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen.
Hierbei gelten Beeintrachtigungen als vermeidbar, wenn der mit dem Eingriff
verfolgte Zweck am gleichen Ort ohne oder mit geringeren Beeintrachtigungen

von Natur und Landschaft zu erreichen ist.

MaRnahmen zur Minderung des Eingriffs in das Schutzqut Tiere/ Pflanzen/

biologische Vielfalt

Minimierungs- und Vermeidungsmalnahmen sind dazu geeignet,

die

Auswirkungen von Vorhaben, die unter dem Schwellenwert der nachhaltigen
Beeintrachtigung liegen, zu kompensieren bzw. die Habitatqualitét besonderes
schutzwirdiger Arten zu verbessern. Diese Mallnahmen kénnen im Zuge des
allgemeinen Ausgleiches erfolgen und sind hier zu bilanzieren. Hierbei sind die

Habitatanspriiche der Arten zu berticksichtigen.

Brutvdgel

Zum Schutz der Brutvogel sollte die Berdumung der Freiflachen im Zeitraum
vom 1. Oktober bis 28./29. Februar durchgefuhrt werden. Zum Schutz der
Brutvdgel, die in Gehdlzen briten, sind Gehdlze im Vorfeld méglicher Fallungen

ebenfalls im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29. Februar zu entfernen.

Reptilien

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile B&schungen vermieden
werden bzw. die Gruben schnellstméglich zu verschlieRen sind und vorher
eventuell hineingefallene Tiere (Amphibien, Reptilien usw.) aus den Gruben zu

entfernen sind.

Amphibien

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Bdschungen vermieden
werden bzw. die Gruben schnellstméglich zu verschlie3en sind und vorher
eventuell hineingefallene Tiere (Amphibien, Reptilien usw.) aus den Gruben zu

entfernen sind.

Vorgezogene Ausgleichsmalnahmen (CEF-MalZnahmen)

sowie

VorsorgemalRnahmen sind fur die betrachteten Artengruppen der Brutvogel,

Reptilien und Amphibien nicht erforderlich.
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9.2

9.3

9.4

10.

MaRnahmen zur Minderung des Eingriffs in das Schutzgut Landschaftsbild
Erganzende Anpflanzungen auf den d&stlich gelegenen Flachen dienen zur
besseren Einbindung in die Landschaft; ebenso die MafRnahmen auf der
externen MalRnahmeflache der Gemarkung 2 der Gemeinde Warnow auf dem
Flurstlick 46.

Maflinahmen zum Ausgleich von nachteiligen Umweltauswirkungen

Die MalRnahmen zum Ausgleich fir Eingriffe in das Schutzgut Pflanzen
innerhalb des Plangebietes werden auf den Flachen fir MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft als
aufwertende MalRRhahmen vorgenommen — Anlage einer dreireihigen Hecke,
Anlage von Feldgeholzen, Anlage einer Baumreihe, Anpflanzung von
Einzelbdumen.

Externe Ausgleichsmalinahmen

Fur die Kompensation der Eingriffe sind dariiber hinaus externe MalRnahmen
vorgesehen und erforderlich, wie Anlage eine Baumreihe, Anlage einer
extensiven Mahwiese, Anlage einer Feldhecke. Die MaRnahmen sind
entsprechend in der Eingriffs-/ Ausgleichsregelung bewertet worden und finden
sich in der Plandokumentation; fir interne Malinahmen werden Festsetzungen
getroffen. Externe MalRnahmen werden im Teil B-Text unter nachrichtlichen
Ubernahmen und Hinweisen beachtet.

Unter Berlcksichtigung der Anforderungen aus dem Stellungnahmeverfahren
stellt die Gemeinde folgendes klar. Die Gemeinde Warnow wird im
Haushaltsplan die Anforderungen an die Realisierung und Unterhaltung der
Ausgleichs- und Ersatzmallnahme mit dem Landwirt abstimmen und
entsprechende Kostenpositionen fur die MaRnahme und deren Unterhaltung
aufnehmen. Den Anforderungen an einen Pflegeplan wird die Gemeinde
nachkommen. Die Gemeinde favorisiert eine MalRRnahme in ihrem
Gemeindegebiet gegeniiber dem Erwerb von Okopunkten in der
Landschaftszone ,Ostseekiistenland”. Die Gemeinde hat hier die Absicht, die
MalBnahme komplex im Zusammenhang mit dem Gewasserausbau zu
realisieren und somit die Flachen der landwirtschaftlichen Nutzung und der
Gewasserrenaturierung zuzuordnen.

Baumpflanzungen

Die Gemeinde Warnow beriicksichtigt im Rahmen ihrer MalRnahmen die
Ersatzpflanzungen fir Rodungen ebenso wie die Ersatzpflanzungen fir
Eingriffe in die Wurzelschutzbereiche. Diese wurden bilanziert. Die
Ausnahmegenehmigungen wurden eingeholt. Die MalBhahmen werden
entsprechend umgesetzt.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten

Planungsziel der Gemeinde Warnow besteht in der Absicherung des
Eigenbedarfes der Bevolkerung der Gemeinde an Wohnbauflachen, die der
Gemeinde zur Verfligung stehen. Dies ist mit den lUberwiegenden Flachen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 mdglich.

Bis dahin war die Realisierung einer Wohnbebauung im Bebauungsplan Nr. 1
maoglich gewesen. Die Wohnbebauung im Bebauungsplan Nr. 1 wéare seit dem
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Inkrafttreten der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde
Warnow im Jahr 2006 moglich gewesen. Eine Umsetzung dieser Planung ist
bislang nicht erfolgt. Die Flachen stehen nicht vollstandig fir die Vorbereitung
und Realisierung zur Verfigung und es ist kein Vorhabentrager derzeit mit der
Vorbereitung der Flachen beschaftigt. Eine zuklnftige Bebauung dieser
Wohnbauflachen ist auch unter Beachtung der naturraumlichen Entwicklung auf
der Flache fur die Gemeinde Warnow nicht absehbar. Die Gemeinde hat daher

entschieden, einen Teil der Bauflachen im Bebauungsplan

1

zurickzunehmen. Eine andere, fiur die Gemeinde verfligbare Flache zur
Sicherung des Eigenbedarfs an Wohnbaugrundstticken soll entwickelt werden.
Auf den (brigen Flachen haben sich naturraumliche Veranderungen ergeben,

die den Erhalt von Geholzen favorisieren.

Alternativ zu den Flachen innerhalb des Plangeltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 5 sind fir die Gemeinde Warnow bis auf kleinere Liicken
in den landlichen Ortsteilen der Gemeinde keine weiteren Flachen zur

Entwicklung von Wohngrundstiicken verfiigbar. Fur andere Flachen

im

westlichen und dstlichen Ortsbereich bieten sich derzeit keine gesicherten und
kostenguinstigen ErschlieBungsvoraussetzungen an. Die Gemeinde stellt daher

den Bebauungsplan Nr. 5 fur das Gebiet “Zum Steinberg" auf.

Das innere ErschlieBungskonzept des Bebauungsplanes Nr. 5 berticksichtigte
bereits mit dem erneuten Entwurf die direkte Anbindung der gemeindlichen

Grundsticke, die fir die Bebauung vorbereitet werden. Das

innere

ErschlieBungskonzept hat sich gegentiber dem Entwurf geéndert. Es lasst auch
weiterhin die Mdglichkeiten fir die Anbindung der privaten Grundstiicke zu.

Unter Berlcksichtigung der Abstimmungen und Erdrterungen

im

Zusammenhang mit der Realisierung von Vorhaben auf den privaten
Grundstiucken hat sich die Gemeinde dazu entschieden, das Konzept
entsprechend zu &ndern. Die Gemeinde kann ihre Ziele umsetzen; daneben ist
auch die Realisierung der Ziele und Absichten auf den hinterliegenden privaten

Grundstucken des ,Hauslerberges” unabhangig moglich.

11. Zuséatzliche Angaben

11.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltprifung/ Hinweise auf Schwierigkeiten bei der

Zusammenstellung der Angaben

Bei der Zusammenstellung der Unterlagen sind weitgehend keine

Schwierigkeiten aufgetreten.

Neben den eigenen stadtebaulichen und naturraumlichen Bestandsaufnahmen
liegen zusatzlich die unter Punkt 11.4 — Referenzliste aufgeflihrten Gutachten
vor; dartber hinaus gehende 6rtliche Erfassungen wurden nicht vorgenommen.

Zur Bewertung der Schutzguter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt wurden
die Aussagen zum Artenschutz ist die Artenschutzfachliche Begutachtung und
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (AFB) fur den Bebauungsplan Nr. 5 ,Zum
Steinberg” der Gemeinde Warnow, erstellt durch den Gutachter Martin Bauer,

Grevesmuhlen, 04. August 2020 herangezogen.
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Fir die Schutzgiter Luft, Boden und Wasser lagen keine konkreten
Erfassungen vor. Hierzu wurde auf die Aussagen des Kartenportals des LUNG

M-V zurtckgegriffen (https://www.umweltkarten.mv-regierung.de, 2024).

Die grundlegenden naturraumlichen Aussagen werden auf der Ebene des
Bebauungsplanes als ausreichend erachtet. Auch durch genauere Erfassungen
der Standortfaktoren im Bebauungsplangebiet wirden voraussichtlich keine

deutlich ver&nderten Ergebnisse prognostiziert werden.

11.2 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

auf die Umwelt infolge der Durchfiihrung des Bauleitplans

Die geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen

Umweltauswirkungen sind gemald Anlage 1 Nr. 3b zum BauGB

Umweltbericht zu beschreiben.

im

Gemall §4cBauGB Uberwachen die Gemeinden die erheblichen
Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfiihrung des Bebauungsplanes
eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
frlhzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MalBnhahmen zur

Abhilfe zu ergreifen.

Gemald dem Muster-Einfihrungserlass zum Europarechtsanpassungsgesetz
Bau (EAG-Bau Mustererlass) vom 24.06.2004 sind Auswirkungen
unvorhergesehen, wenn sie nach Art und/oder Intensitat nicht bereits

Gegenstand der Abwéagung waren.

Im Leitfaden zur Durchfiihrung der Umweltprifung in der Bauleitplanung fur die
Gemeinden, Planer und Behorden sowie die Offentlichkeit, Stand 2005,
herausgegeben vom Umweltministerium und dem Ministerium fir Arbeit, Bau

und Landesentwicklung Mecklenburg—Vorpommern wird empfohlen,

die

Uberwachung und Dokumentation des Erfolges der Kompensations- und
ErsatzmaRnhahmen nach Umsetzung des Vorhabens in das Monitoring zu

ubernehmen.

Die im Rahmen der Umweltprifung zu diesem Bebauungsplan festgestellten
voraussichtlichen Umweltauswirkungen durch die Realisierung des Vorhabens

konnen uberwiegend vermieden, vermindert oder ausgeglichen werden.

Schutzqgut Tiere/ Pflanzen/ biologische Vielfalt

Uberwacht wird der Vollzug der im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
vorgesehenen Minderungs- und Vermeidungsmafinahmen durch die Gemeinde
Warnow in Zusammenarbeit mit der Unteren Naturschutzbehtrde im Vorfeld
von artenschutzrelevanten Baumalnahmen und nach Umsetzung von

MalRnahmen.

Wahrend der BaumafRnahmen erfolgt die Uberwachung der Bauzeitenregelung
und des Baumschutzes durch die Gemeinde Warnow in Zusammenarbeit mit
der Unteren Naturschutzbehdrde. Im Rahmen der Bauausfiihrung sollen
Uberwachungen der Einhaltung gesetzlicher Vorschriften und der Umsetzung
von Festsetzungen zum Schutz von Natur und Landschaft erfolgen. Dies betrifft
die Einhaltung allgemeingiltiger Forderungen des Gehdélzschutzes, z.B. DIN
18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen* sowie
der RAS-LP 4 ,Schutz von Baumen, Vegetationsbestdnden und Tieren bei

BaumalRnahmen®.
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Sollte es bei der Realisierung der Planung Hinweise auf unvorhergesehene
Umweltauswirkungen geben, sind zusatzliche geeignete MalRnahmen zu deren

Kompensation vorzunehmen.

11.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

In Bezug auf das Planungsziel fur den Bau eines Wohngebietes wurden die

Umweltbelange mit nachfolgendem Ergebnis gepruft.

Fur die Bewertung der Schutzgiter wurde eine Artenschutzfachliche

Begutachtung und  Artenschutzrechtlicher  Fachbeitrag erstellt.

Die

durchgefuhrte Umweltprifung ergab, dass aus der Umsetzung der Planung
unterschiedliche Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter resultieren

koénnen.

Schutzqut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Die artenschutzrechtlichen Belange wurden in einem Artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag (AFB) zu dem Bebauungsplan ermittelt und sind bei Umsetzung
des Bebauungsplanes zu beachten und werden durch die vorgeschlagenen

Minimierungs- und Vermeidungsmaf3nahmen bericksichtigt.

Insgesamt sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und
biologische Vielfalt aufgrund der Vorbelastungen als nicht erheblich zu

bewerten.

Schutzqut Flache

Das Schutzgut Flache ist von der Planung direkt betroffen. Es wird die
Versiegelung und Teilversiegelung von bislang unversiegelten Flachen
vorbereitet. Die Aufstellung des Bebauungsplanes sieht derzeit entsprechend
der angrenzenden Bebauung eine GRZ von 0,3 vor, sodass der Eingriff
entsprechend geringer ausfallen wiirde, als bei der Ausnutzung der maximal

zulassigen GRZ von 0,4.

Das Plangebiet hat eine Gesamtgrof3e von 39.174,90 m2. Hiervon entfallen
22.578,50 m?2 auf Bauflachen, 818,70 m2 auf Grunflachen, 3.771,70 m2 auf

StraRenflaichen und eine umfangreiche Flache von 12.006,00 m2

Ausgleichsflachen.

auf

Insgesamt ist durch die Neuversieglung von einer maRig erheblichen

Beeintrachtigung des Schutzgutes Flache auszugehen.

Schutzqut Boden

Das Schutzgut Boden ist von der Planung direkt betroffen. Es wird die
Versiegelung und Teilversiegelung von bislang unversiegelten Flachen
vorbereitet. Es ist ein Eingriff in den Bodenhaushalt gegeben. Dieser ist durch
geeignete KompensationsmafRnahmen im weiteren Planverfahren darzustellen

und abzusichern.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes sieht derzeit entsprechend der

angrenzenden Bebauung eine GRZ von 0,3 vor, sodass der

Eingriff

entsprechend geringer ausfallen wirde, als bei der Ausnutzung der maximal

zuldssigen GRZ von 0,4.

Das Vorhaben beeintrachtigt den Boden durch weitere Verdichtung und
Versiegelung im Wesentlichen im westlichen Teilbereich des Plangebietes. Im
verbleibenden 0&stlichen Bereich des Plangebietes bleiben die Boéden

unversiegelt und sind fir Ausgleichsflachen vorgesehen.

Insgesamt werden die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden als mafig

erheblich bewertet.
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Schutzgut Wasser

Auswirkungen auf den Wasserhaushalt ergeben sich durch die versiegelten
Flachen und die Ableitung des Oberflachenwassers. Durch die Uberbauung des
Gelandes mit Wohnhausern sowie der zugehdrigen Verkehrswege kommt es
zur dauerhaften Versiegelung von Flachen und somit zu einem Verlust von
Grundwasserneubildungsflachen. Aufgrund der geplanten Wohnbebauung
entstehen  keine  besonderen  Gefahren fur das  Grundwasser.
Schadstoffeintrage durch Unfélle oder Havariefalle werden als vernachlassigbar
eingeschétzt. Die Auswirkungen auf das Grundwasser sind voraussichtlich
gering.

Der Baugrund wurde gutachterlich durch IGU Ingenieurgesellschaft fir
Grundbau und Umwelttechnik mbH beurteilt. Eine Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers ist im Bereich des Bebauungsplangebietes nicht
maoglich. Das unbelastete Niederschlagswasser wird Uber das Gewasser |l.
Ordnung 11:War/8, welches ausgebaut wird, abgeleitet. Negative Auswirkungen
auf Oberflachengewasser sind hierdurch nicht zu erwarten. Durch den Ausbau
des Gewassers wird der Hochwasserschutz in der Gemeinde dauerhaft
verbessert. Durch  die  schadlose  Ableitung des  anfallenden
Oberflachenwassers in die neu zu errichtenden Entwasserungsanlagen sind
keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten.

Die Auswirkungen insgesamt auf das Schutzgut Wasser werden als nicht
erheblich bewertet.

Schutzgut Klima, Luft

Es erfolgen keine Eingriffe in klimatisch relevante Flachen und keine
nachhaltige Stérung der Luftzirkulation durch die Bebauung. Im Plangebiet sind
keine nennenswerten lufthygienischen Belastungen vorhanden. Infolge der mit
der Bebauung und durch den zusatzlichen Verkehr erzeugten Emissionen wird
keine erhebliche Erhéhung der Luftschadstoffwerte bewirkt werden. Mit der
Umsetzung des Vorhabens ist eine Verdnderung der Luftqualitat nicht zu
prognostizieren. Es werden keine betriebsbedingten Auswirkungen auf das
Kleinklima hervorgerufen.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Luft/ Klima werden insgesamt als gering
bewertet.

Natura 2000-Gebiete

Aufgrund der Lage des Plangebiets und der geplanten Nutzung sind keine
Beeintrachtigungen der Schutzziele und Schutzzwecke des Gebietes von
gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB) zu erwarten. Im Ergebnis der Natura
2000-Vorprufung fur das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB)
.Santower See" (DE 2133-301) vom 19.08.2020 wurde festgestellt, dass sich
durch die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 5 ,Zum Steinberg“ der
Gemeinde Warnow keine erheblichen Beeintrachtigungen auf das Natura 2000-
Gebiet und dessen Schutzzweck und Erhaltungsziele ergeben.

Die bau- und betriebsbedingten Auswirkungen auf die Natura 2000-Gebiete
werden als unerheblich eingeschéatzt.

Schutzgut Landschaft/ Landschaftsbild

Fur das Schutzgut Landschaftsbild sind keine erheblichen negativen
Auswirkungen zu erwarten. Auswirkungen auf das Naturschutzgebiet werden
nicht erwartet. Mit der Schaffung von Ausgleichsflachen innerhalb des
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Plangeltungsbereiches gestaltet sich ein weicher Ubergang zur offenen

Landschaft hin.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft/ Landschaftsbild werden
insgesamt als gering bewertet und kdnnen durch geeignete MalRnahmen

ausgeglichen bzw. minimiert werden.

Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

Mit der Umsetzung der Planung wird der westlich des Plangebietes bestehende
Wohnstandort erweitert. Es ergeben sich im Wesentlichen keine veranderten
Auswirkungen im Vergleich zur Bestandsnutzung in der Umgebung des
Plangebietes. Die Erholungsnutzung im naheliegenden Naturschutzgebiet

.Santower See" wird nicht tangiert und bleibt erhalten.

Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung zur Bewertung der

Immissionssituation wurde festgestellt, dass Immissionskonflikte fir

die

bestehende und geplante Wohnbebauung nicht zu erwarten sind. Fir die
geplante  Wohnbebauung wird der Richtwert nach TA Larm deutlich

unterschritten.

In Bezug auf die Geruchsimmission ist davon auszugehen, dass die
Auswirkungen der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung der umliegenden

Flachen hinzunehmen sind.

Insgesamt sind keine Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Mensch zu

erwarten.

Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachquter

Fir das Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachguter besteht keine

Betroffenheit durch bau- und betriebsbedingte Auswirkungen.

Fazit

Die unterschiedlichen Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter
kdnnen durch im Bebauungsplan festgesetzte Minderungs-, Vermeidungs-
und AusgleichsmalRlnahmen vermieden oder kompensiert werden.

Auswirkungen auf die européaischen Schutzgebiete lassen

sich

ausschlielRen. Der Erfolg der MafRhahmen wird durch entsprechende

Uberwachung erfasst und sichergestellt.

Anderweitige Planungsmdéglichkeiten

Die Wohnbebauung im Bebauungsplan Nr. 1 ware seit dem Inkrafttreten der 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde Warnow im Jahr 2006
maoglich gewesen. Eine Umsetzung dieser Planung ist bislang nicht erfolgt. Die
Flachen stehen nicht vollstandig fur die Vorbereitung und Realisierung zur
Verfligung und es ist kein Vorhabentrager derzeit mit der Vorbereitung der
Flachen beschaftigt. Eine zukiinftige Bebauung dieser Wohnbauflachen ist auch
unter Beachtung der naturraumlichen Entwicklung auf der Flache fur die
Gemeinde Warnow nicht absehbar. Die Gemeinde hat daher entschieden,
einen Teil der Bauflachen im Bebauungsplan Nr. 1 zurickzunehmen. Fir
andere Flachen im westlichen und 06stlichen Ortsbereich bieten sich derzeit
keine gesicherten und kostengunstigen ErschlielBungsvoraussetzungen an. Die
Gemeinde stellt daher den Bebauungsplan Nr. 5 fir das Gebiet “Zum

Steinberg*“ auf.

Auswirkungen und AusgleichsmalRnahmen

Die AusgleichsmalRnahmen dienen der besseren Einbindung in die Landschaft

und der Ausgleichsanforderung fir Eingriffe in Bezug auf die Schutzguter.
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Uberwachungs- und AbhilfemaRnahmen

Uberwacht wird der Vollzug der im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
vorgesehenen Minderungs- und Vermeidungsmaf3nahmen durch die Gemeinde
Warnow in Zusammenarbeit mit der Unteren Naturschutzbehdrde im Vorfeld
von artenschutzrelevanten Baumalnahmen und nach Umsetzung von
Malnahmen.

Wahrend der BaumafRnahmen erfolgt die Uberwachung der Bauzeitenregelung
und des Baumschutzes durch die Gemeinde Warnow in Zusammenarbeit mit
der Unteren Naturschutzbehérde.

Referenzliste der Quellen, die fir die im Umweltbericht enthaltenen
Beschreibungen und Bewertungen herangezogen wurden

Fachgesetze
Die Fachgesetze sind unter dem Punkt 4.1 dieses Umweltberichtes aufgefinhrt,

worauf hiermit verwiesen wird.

Fachplane
Die Fachplane sind unter dem Punkt 4.2 Fachplane dieses Umweltberichts

aufgefihrt, worauf hiermit verwiesen wird.
Verwendete Gutachten und sonstige Quellen

11/

121

13/

14/

/51

16/

171

18/

19/

GUTACHTERBURO BAUER (04. August 2020), Artenschutzfachliche
Begutachtung und  Artenschutzrechtlicher  Fachbeitrag  (AFB),
Bebauungsplan Nr. 5

Konzept Niederschlagswasserableitung, Ingenieurbiro Moller,
Grevesmihlen, Stand: November 2018

Erlauterungsbericht, Gemeinde Warnow, B-Plan Nr. 1 fir das Gebiet ,Am
Schulsteig”® — Gewasserausbau 11:WAR/8, Ingenieurbiro Moller, vom
Marz 2023

Erlauterungsbericht zum ErschlieRungskonzept, Gemeinde Warnow,
Bebauungsplan Nr. 1 fur das Gebiet ,Am Schulsteig“, Ingenieurbiro
Moller, vom September 2023

UMWELT PLAN (August 2020), 5. Anderung von FNP und B-Plan Nr. 5
der Gemeinde Warnow, Schalltechnische Untersuchung
PLANUNGSBURO MAHNEL (19. August 2020), Natura 2000-Vorpriifung
fur das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB) ,Santower See"
(DE 2133-301)

INGENIEURGESELLSCHAFT FUR GRUNDBAU UND
UMWELTTECHNIK MBH (IGU) (17.10.2019), Geotechnischer Bericht,
Gemeinde Warnow, Bebauungsplan Nr. 5 ({ber das Gebiet ,Zum
Steinberg”

PLANUNGSBURO MAHNEL (Februar 2021), Satzung Ulber den
Bebauungsplan Nr. 5 fur das Gebiet ,Zum Steinberg®, Antrag auf
Erteilung einer  Ausnahmegenehmigung fir die  mittelbaren
Beeintrachtigungen von nach § 20 NatSchAG M-V gesetzlich geschiitzten
Biotopen

GEMEINDE WARNOW (12.04.2021), Satzung uber den Bebauungsplan
Nr. 5 der Gemeinde Warnow fiir das Gebiet ,Zum Steinberg“, Antrag auf
Ausnahme von den Verboten § 18 NatSchAG M-V
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TEIL 3 Ausfertigung

12. Beschluss uiber die Begriindung

Die Begriindung zur Satzung tber den Bebauungsplanes Nr. 5 fir das Gebiet
»,Am Steinberg” wurde durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Warnow
am ............ gebilligt.

Warnow, den............ooeeeeinnnns (Siegel)

Lothar Kacprzyk
Birgermeister
der Gemeinde Warnow

13. Arbeitsvermerke

Die Bearbeitung der stadtebaulichen und Umweltbelange erfolgte durch das
Planungsbiro Mahnel. Die Anforderungen an die Verkehrs- und
ErschlieBungsplanung werden durch das Ingenieurbiro Moller, 23936
Grevesmduhlen, Langer Steinschlag bearbeitet.

Aufstellung der Bauleitplanung in Zusammenarbeit mit der Gemeinde Warnow
durch das:

Planungsburo Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Stralle 11
23936 Grevesmiihlen
Telefon 03881 /7105-0
Telefax 03881/ 71 05 — 50
mahnel@pbm-mahnel.de
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