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Teil 1 - Begriindung
1. Einleitung
1.1  Anlass der Planaufstellung

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Warin hat am 14.05.2009 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 14 "Schulstrae” gemafd § 1 Abs. 3 und § 2 Abs. 1i.V.m.
§ 8 BauGB beschlossen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll fur das Gebiet zwischen der Schul-
strale und dem Stavenbachsgang eine geordnete stadtebauliche Entwicklung er-
moglicht und Baurecht in einem angemessenen Umfang geschaffen werden.
Momentan stellt sich der riickwértige Bereich der Schulstrafte als ungeordnet bebau-
tes Gebiet dar. Diverse Nebengebiude, Gartenhduschen und Ferienwohnungen sind
entstanden. Mit der Uberplanung soll langfristig eine stadtebauliche Ordnung herge-
stellt werden. Unter Beachtung des Gewasserschutzstreifens soll eine Bebauung mit
Wohnhausern in einer definierten zweiten Reihe mit Griinzasuren auf den sehr tie-
fen, aber auch sehr schmalen Grundstiicken erméglicht werden. Eine zukunftige,
ibermaRige Verdichtung gilt es hierbei zu vermeiden. Die Belange des Naturschut-
zes und des Ortsbildes sind zu berticksichtigen.

Viele Grundstiickseigentimer der sich im Geltungsbereich befindenden Flachen ha-
ben ihr Interesse an der Aufstellung des B-Planes bekundet und sollen in den Pla-
nungsprozess mit einbezogen werden. Fir die Anlieger wird mit dem Bebauungsplan
dauerhaft Planungssicherheit hinsichtlich des Bestandes und fiir kiinftige Investitio-
nen geschaffen.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Warin liegt im Osten des Landkreises
Nordwestmecklenburg, siidwestlich von
Wismar, eingebettet zwischen dem
GroRen Wariner See und dem Glamm-
see.

Das Plangebiet liegt im Nordwesten
des Stadtzentrums von Warin am Wa-
riner See. Es wird im Norden und
Osten durch die Schulstralte, im Suden
durch die sidliche Grundsticksgrenze
der SchulstraRe Nr. 19 und die Flur-
stiicke 136/3 bzw. 136/1, Flur 9, Ge- ! v <\ Tgs
markung Warin und im Westen durch | g :
den "Stavenbachsgang" begrenzt. \ e
Der festgelegte Geltungsbereich um- an T Ag - B
fasst ein ca. 1,8 ha groRes Gebiet. [ < f

B-Plan Gebiet "Sc hul: straRe”, Quelle: GAI -V
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1.3  Planungsrecht, Flachennutzungsplanung und Raumordnung

Die Stadt Warin verfligt Gber einen seit 1996 wirksamen Flachennutzungsplan, der
bereits zwei Anderungen erfahren hat. Der aktuelle Fldchennutzungsplan weist das
Plangebiet als Wohnbauflache und Dauerkleingarten aus. Insgesamt ist die Satzung
als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt zu betrachten.

Die Bebauungsplanung wird nach § 8 BauGB als regularer B-Plan im zweistufigen
Verfahren mit Umweltbericht durchgefiihrt. Auf Grund der sensiblen Lage des Gebie-
tes und des beabsichtigten Ziels, eine weitere, geregelte Bebauung in 2. Reihe zu
ermoglichen kommt ein vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB oder ein be-
schleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB nicht in Betracht.

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

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

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

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

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

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

Als Plangrundlagen wurden der Lage- und Héhenplan des Kataster- und Vermes-
sungsamtes des Landkreises Nordwestmecklenburg mit Stand vom 13.04.2010, die
topographische Karte im Mal3stab 1:10.000 vom Landesamt fiir innere Verwaltung
M-V sowie eigene Erhebungen verwendet.

Die Stadt Warin ist laut Regionalem Raumordnungsprogramm (RROP) als Landlicher
Zentralort eingeordnet. Sie befindet sich im Osten der Planungsregion Westmeck-
lenburg. Gemall RROP befindet sich das Stadtgebiet im Vorsorgeraum fiir Natur-
schutz- und Landschaftspflege und im Fremdenverkehrsschwerpunktraum Nr. 6
"Raum Neukloster-Warin-Sternberg".

Rund einen Kilometer slidostlich des Plangebietes befindet sich das FFH (Flora-
Fauna-Habitat) — Schutzgebiet mit der Bezeichnung DE 2236-303 "Wariner Seen-
landschaft". Auf Grund der GroRRen Entfernung zwischen dem Plangebiet und dem
FFH-Gebiet kann jedoch von keiner Beeintrachtigung der Schutzziele bzw. der
schutzwiirdigen Bestandteile des FFH-Gebiets ausgegangen werden.

Die Stadt Warin und die angrenzende Umgebung befinden sich im Landschafts-
schutzgebiet (LSG) "Wald- und Seengebiet nebst Umgebung, Neukloster — Warin —
Blankenberg", welches wiederum Teil des Naturparks "Sternberger Seenlandschaft"
ist. FUr die Rechtskraft des Bebauungsplanes ist die Herauslésung des Plangebietes
aus dem LSG erforderlich, diese wird von der zustdndigen Unteren Naturschutzbe-
hérde zugesichert, sofern der Stavenbachsgang im LSG verbleibt. Er soll als unbe-
festigter seenaher Erholungsweg im LSG verbleiben, da zu seinen Schutzzielen die
Erhaltung der Eignung des Bereiches fur die landschaftsgebundene Erholung gehort.
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Entlang des Wariner Sees verlauft ein 50 m breiter Gewasserschutzstreifen. Die Be-
lange der Schutzgebiete werden bei der. Planung beriicksichtigt. Des Weiteren wer-
den die Umweltbelange im Umweltbericht erlautert.

Der B-Plan dient der Sicherung der stidtebaulichen Ordnung unter Beachtung der
Belange des Orts- und Landschaftsbildes. Es wird regelnd auf die Innenentwicklung
von Warin und deren Abrundung eingewirkt, womit durch das Vorhaben keine Zer-
siedlung der Landschaft erfolgt.

Im Bewertungsergebnis des Amtes fiir Raumordnung und Landesplanung, ist der
Bebauungsplan mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar.

1.4 Hinweise zum Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 14 wurde bereits im Mai 2009 beschlos-
sen. Da es sich um eine Uberplanung vom Bestandsflachen, deren ruckwartiger Teil
im AuRenbereich liegt, handelt, wurden mehrfach Abstimmungsgesprache mit den
Anliegern durchgefiihrt. Der entsprechend erarbeitete Vorentwurf des Bebauungs-
planes wurde von Mai bis Juni 2010 6ffentlich ausgelegt und an die Behorden, Tra-
ger Offentlicher Belange und Nachbargemeinden versendet. Im Rahmen der Ausle-
gung wurden von verschiedenen Grundstiickseigentiimern Einspriiche abgegeben.
Diese bezogen sich im Wesentlichen darauf, dass die ausgewiesenen Firsthéhen
von einigen als zu hoch empfunden wurden, die Griinflichen entlang des Staven-
bachsgang zu groRziigig ausgewiesen wurden und dass die Mdglichkeit der Errich-
tung von Nebenanlagen, Garagen und Carports so nur stark eingeschrankt moglich
ware. Andere Anwohner hingegen empfanden die kinftig zusatzlich mogliche Be-
bauung als zu massiv und die Ausweisung der Griinflachen als positiv. Insgesamt
wurde deutlich, dass die Interessen und Anspriiche der Anlieger z.T. sehr gegensitz-
lich sind. Diesbeziiglich fand Ende August eine weitere Anwohnerversammiung statt,
in der Einwande und Anregungen diskutiert wurden.

In dem daraufhin erarbeiteten Entwurf wurde versucht, unter Beachtung der planeri-
schen Ziele und MaRgaben, auch die Anliegen der Anwohner weitestgehend zu be-
ricksichtigen. Die Wohnbauflachen wurden im Vergleich zum Vorentwurf in westliche
Richtung ausgeweitet, jedoch nur soweit, dass ein 10-20 m breiter Griinstreifen ent-
lang des Stavenbachsgang erhalten bleibt. Der Stavenbachsgang soll so auch kiinf-
tig seinen see- und naturnahen Erholungscharakter behalten. Gleichzeitig wird den
Anliegern durch die Ausweitung der WA-Flache die Méglichkeit gegeben, auch im
unteren Bereich der Grundstiicke, von wo aus die Zufahrt erfolgt, Garagen und Car-
ports zu errichten. Um hier jedoch eine massive Bebauung durch Nebenanlagen,
Carports und Garagen zu vermeiden, wurde eine textliche Festsetzung bzgl. der Be-
schrankung der Grundflachen aufgenommen. Dementsprechend wird die Errichtung
von Nebenanlagen, Carports und Garagen auBerhalb der Baugrenzen im WA 1 auf
max. 50 m? und im WA 2 bis WA 4 auf max. 30 m? begrenzt.

Des Weiteren wurde in Anpassung an die jeweiligen Grundstiicks- und WA- Flachen
die GRZ im Vergleich zum Vorentwurf differenzierter ausgewiesen und die Firsthéhe
im Bereich des WA 4 auf 5,0 m begrenzt. Die sehr kleinen Grundstiicke, deren Be-
bauung relativ nah an der schmalen Gasse "SchulstraRRe" liegt, sollen dem Charakter
entsprechend kleinteiliger bebaut werden, um eine zu beengende Wirkung im Be-
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reich der Gasse zu vermeiden. Im WA 2 und WA 3 wurde die im Vorentwurf festge-
setzte Firsthéhe von 7,50 m beibehalten.

Aufgrund von Hinweisen wurde aulRerdem der zum Erhalt festzusetzende Baumbe-
stand Uberpriift und aktualisiert.

Der erarbeitete Entwurf wurde nach dem Entwurfs- und Auslegungsbeschluss vom
17.01.2011 bis zum 18.02.2011 6ffentlich ausgelegt und den Behérden und sonsti-
gen Tragern 6ffentlicher Belange (T6B) zur Stellungnahme vorgelegt. Von Seiten der
Blrger wurden erneut eine Vielzahl von Anregungen und Bedenken vorgebracht, die
sich vor allem auf die Firsthéhen, das MaR und die Bauweise der zukiinftig mdgli-
chen Bebauung und die Erschliefung bezogen.

Aufgrund der z.T. gegenséatzlichen Interessenlagen wurden die Belange der Anlieger
aullergewdhnlich sorgféltig in mehreren Birgerversammiungen und Ausschiissen
diskutiert.

Die Stadt hat sich grindlich mit der Thematik der festzusetzenden Firsthohen im
Plangebiet auseinandergesetzt. Nach intensiven Diskussionen innerhalb der stadti-
schen Gremien wurde eine max. Firsthéhe von 6,50 m und eine Traufhthe von 4,0 m
in den WA 2 und WA 3 festgesetzt.

Des Weiteren wurden in Auswertung der Stellungnahmen die Baugrenzen differen-
zierter dargestellt. Bei einigen Anliegern ist bei Einsicht des Entwurfes der fachlich
falsche Eindruck entstanden, es sei eine geschlossene Bebauung méglich. Durch die
Trennung der Baugrenzen im WA 3 wird verdeutlicht, dass im Falle einer Bebauung
Einzelhduser vorgesehen sind. Nur wo vorhandene Gebaude bereits auf der Grund-
sticksgrenze bzw. sehr dicht an der Nachbargrenze stehen, soll sinnvollerweise von
beiden Seiten angebaut werden konnen. (Auch der Entwurf hatte im Pkt. 2 des Teil B
— Textes bereits festgesetzt, dass hdchstens einseitig angebaut werden darf.) Die
einzelnen Stellungnahmen der Anlieger wurden in der Abwégung beantwortet.

Aus der ToB-Beteiligung resultierten keine wesentlichen Anderungen der Planung.
Notwendige Abstimmungen bzgl. der mdglichen Entsorgungsvarianten von Schmutz-
und Regenwasser wurden auf Einwand der Unteren Wasserbehérde gefiihrt und
entsprechende Festsetzungen getroffen. Grundlage fiir die Festsetzungen bildet ein
nun vorliegendes Bodengutachten.

Aufgrund der vorgenommenen Anderungen wurde eine erneute Offentlichkeits- und
eine eingeschréankte Behdérdenbeteiligung durchgefiihrt. Im Rahmen der Auslegung
wurden erneut Einspriiche, aber auch Befiirwortungen bzgl. der festgesetzten First-
héhe von 6,50 m abgegeben.

Die Stadt halt an der festgesetzten Firsthhe fest. Sie méchte mit dem Bebauungs-
plan eine ortsangepasste Bebauung ermdglichen. Die neu ausgewiesenen Baufelder
befinden sich in einer Hanglage und in einer besonders naturnahen Umgebung
(Landschaftsschutzgebiet im Westen). Die Blickbeziehungen aus Richtung See sol-
len erhalten bleiben. Um eine dem Landschafts- und Ortsbild angepasste Bebauung
zu gewahrleisten und eine zu massive Bebauung sowie unangepasste Gebiudeku-
baturen, insbesondere auf den schmalen Grundstiicken, zu vermeiden, hat sich die
Stadt fir die Festsetzung einer max. Firsthéhe von 6,50 m in den WA 2 und WA 3
entschieden.

Die Festsetzung der Firsthéhe hat zwischen den Anliegern und Grundstiickseigen-
timern im Rahmen des Planverfahrens fur erhebliche Diskussionen gesorgt. Unter
Berlicksichtigung des Orts- und Landschaftsbildes hélt die Stadt die festgesetzte
Firsthéhe und die damit festgelegte Bebauung mit eingeschossigen Gebauden zwi-
schen 5,0 m und 6,50 m Firsthéhe in der Hanglage fiir absolut vertretbar. Die Fest-
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setzung der Traufhéhe von max. 4,0 m erfolgt, da die Hohenwirkung eines Gebaudes
eher durch die Wandhohe als durch die Dachflache beeinflusst wird. Durch die fest-
gesetzte Traufhéhe werden hochgezogene Drempel und der sich daraus ergebende
maogliche Eindruck einer Zweigeschossigkeit vermieden.

Aus der erneuten Behdrdenbeteiligung resultieren Anderungen dahingehend, dass in
der Begrundung genauer auf die stadtebauliche und landschaftliche Begrundung der
festgesetzten Firsth6he eingegangen wird.

2. Planungskonzept

2.1 Ausgangssituation

Die Kleinstadt Warin wurde bereits 1178 erstmals urkundlich erwéhnt und hat heute
ca. 3.600 Einwohner. Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten des Wariner
Stadtzentrums. Es ist durch zahlreiche langgezogene, sehr schmale Flurstlicke zwi-
schen Schulstral’e und "Stavenbachsgang" gepragt.

Entlang der Schulstralle, im Osten des Plangebietes, ist eine geschlossene Bebau-
ung aus traufstandigen, zumeist zweigeschossigen Gebauden vorzufinden. Die Hau-
serzeile gehort zum alten Ortskern von Warin. Die Hauser in diesem Bereich besit-
zen Uberwiegend Sattel- und Walmdacher mit z.T. ausgebildeten Schlepp- und Gie-
belgauben. Sie sind alle saniert bzw. wurden in den letzten Jahren durch Neubauten
ersetzt und dienen vorwiegend dem Wohnen. Im rickwartigen Bereich wurde die
Bebauung durch zahlreiche Anbauten und Nebengebaude erweitert, die sich teilwei-
se bis zum "Stavenbachsgang" fortsetzt.

Entlang des "Stavenbachsgang" befinden sich genutzte und ungenutzte Garten mit
der entsprechenden Bebauung, sowie Werkstatten, Hofe, Garagen und andere Ne-
bengebaude. Des Weiteren sind hier in zweiter Reihe bereits einige Wohnhauser
vorhanden.

An der schmalen Gasse Schulstral’e im Norden des Plangebietes ist eine recht un-
geordnete Bebauung vorzufinden. So ist hier neben genutzten Gartenhdusern, die
z.T zu Wohnhausern erweitert wurden, das ungenutzte Gebaude einer ehemaligen
Gaststatte vorzufinden.

lm]*

8 Wy

Geschlossene Bebauung entlang der Schulstrafe Kleingarten am "Stavenbachsgang"”

Entlang dem "Stavenbachsgang", der unbefestigt ist, ist westlich eine geschlossene
Baumreihe aus Linden und Erlen vorhanden. Die Au3enanlagen im Plangebiet wer-
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den als Zier-, Nutz- und Obstgarten genutzt bzw. sind als groRziigige Rasenflachen
ausgebildet. Eine Parzelle wird fir die Haltung von Hithnern genutzt. Der vorhandene
Baumbestand setzt sich aus Birken, Obst- und Nadelbdumen sowie einem groRen
Walnussbaum zusammen. Die Grundstiicke sind (iberwiegend gepflegt und einge-
zaunt.

Die angrenzende Umgebung des Plangebietes zeichnet sich in dstliche und slidliche
Richtung durch weitere Bebauung aus, die ebenfalls GUberwiegend dem Wohnen
dient. Im Westen grenzen Griinflachen an, die das Plangebiet vom Uferbereich des
GroRen Wariner Sees trennen. Im Norden befinden sich weitere Kleingartenflachen
und nérdlich davon die Wariner Seebadeanstalt.

2.2 Stadtebauliches Konzept, Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Das Plangebiet wird im Bebauungsplan Nr. 14 entsprechend den stadtebaulichen
Zielstellungen im dstlichen Teil als Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO und
im westlichen Teil, entsprechend der 6rtlichen Verhéltnisse, als Griinzone, mit einer
Nutzung als private Hausgarten festgesetzt.

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) soll der vorhandene, rechtmaRig errichtete
Bestand weitestgehend gesichert, die zukiinftige Bebauung entlang der nordlichen
Schulstral3e geregelt sowie eine geordnete Bebauung in zweiter Reihe erméglicht
werden.

Auf Grund der verschiedenen Planungsabsichten und der damit verbundenen unter-
schiedlichen Festsetzungen wird das WA in die Gebiete WA 1 — WA 4 unterteilt.

Im WA 1 wird zur Sicherung der vorhandenen Bauflucht eine Baulinie entlang der
Schulstralle ausgewiesen. Entsprechend dem Bestand werden eine zweigeschossi-
ge, geschlossene Bauweise sowie eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 festge-
setzt. Die Firsth6he wird hier auf max. 12,0 m, die Traufhéhe auf 7,0 m begrenzt. An-
lagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind hier auch aus-
nahmsweise nicht zuldssig, da sich diese Nutzungen hier nicht einfliigen.

In den WA 2 und WA 3 soll eine geregelte Bebauung in zweiter Reihe ermdglicht
werden. Bei der Ausweisung der Baugrenzen in diesem Bereich wurde sich weitge-
hend an der bereits vorhandenen Wohnbebauung in zweiter Reihe orientiert.

Die Baugrenzen auf den sehr schmalen Parzellen, im Bereich des WA 3, wurden mit
einer Tiefe von 12 bis 20 m recht groRziigig ausgewiesen. Im noérdlichen Teil des
WA 3 wurden nunmehr grundstlicksbezogene Baufelder ausgewiesen, da hier der
Bau von Einzelhdusern vorgesehen ist. Auf den stidlichen Parzellen des WA 3, wo
vorhandene Gebaude bereits auf der Grundstiicksgrenze bzw. sehr dicht an der
Nachbargrenze stehen, soll Sinnvollerweise von beiden Seiten angebaut werden
kdnnen. Hier ist der Bau von Einzel- und Doppelhdusern méglich.

Im WA 2 sind in Anpassung an den vorhandenen Bestand und der Parzellenbreite
und -tiefe entsprechend nur Einzelhduser zulassig.

Die hochstzuldssige Zahl von Wohnungen in Wohngeb&uden wird in den Gebieten
WA 2 und WA 3 auf max. zwei Wohnungen je Einzelhaus und in den WA 3 auf max.
eine Wohnung je Doppelhaushélfte begrenzt. Aufgrund der ParzellengréRe und der
Eigenart des Gebietes soll die Anzahl der Anlieger durch diese Festsetzung begrenzt
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werden. So soll die Nutzungsdichte des Quartiers dem Charakter der unmittelbaren
Umgebung optimal angepasst werden.

Um eine zu massive Bebauung im WA 2 — WA 3 zu vermeiden, wird aulRerdem die
GRZ im WA 2 auf 0,25 und im WA 3 auf 0,2 begrenzt.

Des Weiteren wird eine eingeschossige, offene Bauweise bei einer max. FirsthGhe
von 6,50 m und einer max. Traufhohe von 4,0 m festgesetzt. Damit wird die Errich-
tung sinnvoll nutzbarer Wohngebéude ermdglicht, eine verdichtete Bebauung jedoch
vermieden. Die Stadt méchte mit dem Bebauungsplan eine ortsangepasste Bebau-
ung ermoglichen. Die neu ausgewiesenen Baufelder befinden sich in einer Hanglage
und in einer besonders naturnahen Umgebung. Die Blickbeziehungen aus Richtung
See sollen erhalten bleiben. Um eine dem Landschafts- und Ortsbild angepasste Be-
bauung zu gewéhrleisten und eine zu massive Bebauung sowie unangepasste Ge-
baudekubaturen, insbesondere auf den schmalen Grundsttcken, zu vermeiden, hat
sich die Stadt fir die Festsetzung einer max. Firsthohe von 6,50 m in den WA 2 und
WA 3 entschieden. Durch die festgesetzte Traufhdhe werden hochgezogene Drem-
pel und der sich daraus ergebende mogliche Eindruck einer Zweigeschossigkeit
vermieden. Als Bezugspunkt fir die festgesetzten First- und Traufhdohen gilt die mitt-
lere Héhe der vom Gebaude (iberdeckten, natiirlich anstehenden Geléndeoberfla-
che.

Im WA 2 wird festgesetzt, dass eine Neubebauung des Baufeldes auf dem Flurstick
147/10 der Flur 9, Gemarkung Warin erst erfolgen darf wenn der Wohnbungalow in
sweiter Reihe auf dem Flurstiick 147/9 der Flur 9, Gemarkung Warin entfernt worden
ist. Im Falle einer Neubebauung des Baufeldes auf dem Flurstiick 147/10 der Flur 9,
Gemarkung Warin ist die in der Planzeichnung gekennzeichnete Wasserleitung um-
zuverlegen.

Fiir das WA 4 besteht das stadtebauliche Ziel vor allem darin, den Bestand zu si-
chern und fiir vorhandene, recht kleinteilige Geb&ude eine Erweiterung zu ermogli-
chen. Die GRZ wird fiir die sehr kleinen Grundstiicke auf 0,3 beschrénkt. Es wird
ebenfalls eine eingeschossige, offene Bauweise bei einer max. Firsthohe von 5,0 m
entsprechend den vorhandenen, flach geneigten Dachern festgesetzt. Die zukinftige
Bebauung auf den sehr kleinen Parzellen ist nur in Form von Einzelhdusern mit je
einer Wohneinheit zulassig. Durch die Festsetzungen soll auch hier eine verdichtete
Bebauung und eine zu beengende Wirkung im Bereich der Gasse "Schulstrafle”
vermieden werden.

Der ungeregelten und massiven Bebauung der Grundstiicke durch Garagen, Car-
ports und Nebengebéuden soll mit der kiinftigen Festsetzung einer diesbeziglich
maximal méglichen Versiegelungsflache auflerhalb der Gberbaubarer Grundstulicks-
fliche begegnet werden. So ist je Grundstiick die Errichtung von Garagen, Carports
und Nebengebauden i.S.d. § 14 BauNVO auBerhalb der Uberbaubaren Grundstticks-
flachen nur bis zu einer max. Grundflache von 50 m? im WA 1 und von 30 m? in den

WA 2 - 4 zulassig.

In den WA 2 bis WA 4 sind Betriebe des Beherbergungswesens, sonstige nicht sto-
rende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen auch ausnahmsweise nicht zuléssig, da sie nicht zum Charakter des Gebietes
passen wurden.

A
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Die im Westen des Plangebietes festgesetzten, privaten Hausgarten sollen auf
Grund ihrer rAumlichen Nahe zum GrofRen Wariner See zukiinftig von einer Bebau-
ung freigehalten und naturnah gestaltet werden. Unter Berlcksichtigung des Orts-
und Landschaftsbildes soll so ein attraktiver Griinstreifen entlang des Stavenbach-
gangs erhalten bleiben und ein zu nahes Heranriicken der Bebauung an den Wariner
See - auch trotz der aktuellen Reduzierung des Gewasserschutzstreifens von 100 m
auf 50 m - vermieden werden. Daher ist die Neuerrichtung von Carports, Garagen
oder sonstigen Nebengebauden hier unzulassig. Die Hausgarten dirfen des Weite-
ren nicht als Stellplatz- oder Lagerflichen genutzt werden. Sie duirfen jedoch durch
Grundstiickszufahrten und Wege unterbrochen werden.

An der westlichen Grenze des Flurstiickes 136/3 wird der vorhandene offene Graben
in die Planung mit aufgenommen und ein 7 m breiter Gewasserschutzstreifen auf
dem privaten Grundstiick festgesetzt.

2.3 Ortliche Bauvorschriften

Die Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften dient der Anpassung der Baulichkei-
ten an die oOrtlichen Verhaltnisse und soll die stadtebaulichen Zielstellungen unter-
stutzen, ohne jedoch die Gestaltungsmdglichkeiten zu sehr einzuschranken.
Grundsatzlich gilt fur die Bebauung entlang der SchulstralBe die "Gestaltungssatzung
Innenstadt Warin" in der zuletzt glltigen Fassung. Fir die WA 2 bis WA 4 gelten die
folgenden Bauvorschriften:

Fur Dacheindeckungen der Hauptgebdude sind nur unglasierte rote, rotbraune,
braune oder anthrazitfarbene Tonziegel oder Betonpfannen zulassig.

In Anpassung an das Orts- und Landschaftsbild sollen keine grellen Farben und un-
passende Materialien zur Fassadengestaltung eingesetzt werden. Dementsprechend
sind Fassaden nur als verputzte Flachen oder mit Sichtmauerwerk zulassig. Hierbei
sind Putzfassaden sind nur als Glattputz in weil3 oder in gebrochenen Ténen der
Farben weil}, beige, gelb, braun oder rot zulassig. Klinkerfassaden sind nur in natur-
rotem oder rotbraunem Klinker zulassig.

Die Verwendung von reflektierenden Dach- oder Fassadenmaterialien ist mit Aus-
nahme von Glasflachen und von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie unzulés-
sig. Die Verwendung von Dach- oder Fassadenmaterialien, die andere Baustoffe vor-
tauschen, ist unzulassig.

Die weiteren Festsetzungen dienen der Gestaltung der Au3enanlagen. Dementspre-
chend sollen sich Millbehalter ortsbildgerecht einfligen. Ihre Stellplatze sind mit einer
blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, begrinten Umkleidung oder Rankgittern zu
versehen. Einfriedungen sollen nur aus Laubholzhecken einheimischer Arten oder in
Form eines Holzzaunes hergestellt werden. Die flr sie max. zulassige Hohe an der
StralRenseite betragt 1,40 m. Drahtzdune sind nur in Verbindung mit Laubholzhecken
und nur bis zu einer Héhe von max. 1,40 m zulassig. Zypressengewéchse sind ganz-
lich unzulassig, da dies keine einheimischen Gehdlze sind.

Oberirdische Ol- oder Gastanks werden ausgeschlossen, da diese in keiner Weise
dem Gebietscharakter entsprechend wirden.

Im Allgemeinen Wohngebiet gilt: Werbeanlagen und Warenautomaten sind nur bis zu
einer GroRe von 0,75 m? zulassig. Werbeanlagen mit Leuchtfarben, wechselndem
oder sich bewegendem Licht sind unzulassig. Die Aufstellung von Warenautomaten

ist grundsatzlich unzulassig.
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Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die gestalterischen Festsetzungen verstoft,
handelt rechtswidrig im Sinne des § 84 LBauO M-V und kann mit Bul3geld geahndet
werden.

2.4 \VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes ist durch die Schulstral3e, die das Plan-
gebiet in nordliche und 6stliche Richtung begrenzt sowie Uiber den unbefestigten, ca.
3,50 m breiten Stavenbachsgang im Westen des Plangebietes gesichert. Die Schul-
stral3e, dient der innerértlichen Erschliefung und dem Anliegerverkehr. Der nérdliche
Teil der Schulstrale, auch "Seegang" genannt und der "Stavenbachsgang" sind rei-
ne Anliegerwege, die auch als Rad- und FuBwege genutzt werden. Dieser Bestand
der ErschlieBung wird gesichert. Ein weiterer stralenmafiger Ausbau ist seitens der
Stadt nicht vorgesehen. Der Stavenbachsgang soll in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehorde als wassergebundene Decke erhalten bleiben und nicht asphal-
tiert oder gepflastert werden. Er verbleibt daher auch im LSG.

Eine starke Zunahme des Verkehrsaufkommens ist nicht zu befiirchten, da bereits
heute jedes Grundstiick vom Stavenbachsgang eine Zufahrt hat und befahren wird.
Durch die mogliche Neuerrichtung von einigen wenigen Wohngebauden wird sich
also am vorhandenen Zustand wenig andern. Die Instandhaltung des Weges wird
nach wie vor von der Stadt gewahrleistet.

Die Erschlieung fur Rettungsfahrzeuge bzw. fir die Feuerwehr ist ebenso wie die
Loschwasserversorgung gesichert. Die Mullentsorgung erfolgt iber die 6stliche
Schulstrafde (vgl. Kapitel 3.5).

Die privaten Hausgérten dirfen fur die Zuwegung der Gebaude in zweiter Reihe
durch Grundstiickszufahrten und Wege unterbrochen werden.

Von der SchulstralRe gelangt man in sudliche Richtung nach rund 250 m auf die

Bundesstrale B 192, die durch Warin verlauft. Uber diese ist sowohl das Unterzent-
rum Neukloster als auch das Mittelzentrum Wismar schnell zu erreichen.

2.5 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes Nr. 14 betragt rund
1,8 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermalien:

Flachennutzung FlachengroBe ca. in m?
B-Plan Nr. 14

Aligemeines Wohngebiet (WA): 12994
WA 1 3205
WA 2 2890
WA 3 53556
WA 4 1544
Private Grinflachen: 3190
Hausgarten 3015
Gewadsserschutzstreifen am Graben 175
Verkehrsflachen 1871

¥ Plangebiet 18 055 m?
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3. Ver- und Entsorgung
3.1 Allgemeine Anforderungen der Ver- und Entsorgungstrager

Die Ver- und Entsorgungsanlagen innerhalb des Plangebietes sind an der Schulstra-
Re vorhanden und am "Stavenbachsgang" teilweise vorhanden. Fir die leitungsge-
bundenen Anlagen existieren in ausreichendem MalRe Anbindungspunkte an vor-
handene Leitungssysteme der jeweiligen Ver- und Entsorgungstréager. Teilweise sind
bedarfsgerechte Erweiterungen vorzunehmen. Die Ver- und Entsorgungstréager wer-
den sind als Trager 6ffentlicher Belange in das Planverfahren eingebunden.

Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgungsinfrastruk-
tur erlautert. Die vorhandenen Leitungen und deren einzuhaltende Schutzabstande
sind bei allen Bau- und PflanzmalRnahmen zu beachten.

3.2 Trink- und Loschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung ist nach Rucksprache mit dem WAZ Gistrow-Biitzow-
Sternberg Uber vorhandene Anschlusspunkte bzw. durch bedarfsgerechte Erweite-
rungen gesichert. An der nordlichen und 6stlichen Schulstrale (WA 1 und WA 4) ist
das Plangebiet Uber vorhandene Leitungen an die zentrale Wasserversorgung ange-
schlossen. Fur die Bauverdichtung im nordwestlichen WA 4 ist die vorhandene
Trinkwasserleitung bedarfsgerecht zu erweitern.

Fur den Bereich des WA 2 und WA 3 am Stavenbachsgang besteht eine Anschluss-
moglichkeit fur Trinkwasser in Hohe des Flurstlickes 135. Im "Stavenbachsgang” ist
gof. eine neue Trinkwasserleitung als Ringleitung zu verlegen. Die Versorgung wird
durch die EURAWASSER NORD GmbH gewahrleistet. Hinsichtlich des sparsamen
Umgangs mit Trinkwasser sollte der Einsatz von wassersparenden Technologien
bevorzugt werden.

Im Falle einer Neubebauung des Baufeldes auf dem Flurstiick 147/10 der Flur 9,
Gemarkung Warin ist die in der Planzeichnung gekennzeichnete Wasserleitung um-
zuverlegen.

Es wird darauf verwiesen, dass sich im Plangebiet einige Hausanschlussleitungen fiir
Wasser befinden, die Uber private Grundstlicke verlegt wurden. Die Lage dieser Lei-
tungen ist teilweise nicht genau bekannt. Im Falle von Baumafl3nahmen bzw. Neu-
bauten sind die Leitungen zu beachten und ggf. zu verlegen. Bei der Verlegung oder
Bebauung bzw. Bepflanzung sind Mindestabstande zu den Leitungen einzuhalten.
Eine Uberbauung mit Bitumen, Beton oder dhnlichen Material, ist auf den privaten
Grundstlicken unzulassig. Die Umverlegung oder sonstige BaumafRnahmen die Gas-
leitungen betreffend sind mit dem Versorger abzustimmen. Fiir einige der Leitungen
bestehen eingetragene Grunddienstbarkeiten, die zu beachten sind.

Die Léschwasserversorgung fiir das Plangebiet ist gesichert. Bei einem Vororttermin
am 28.01.2010 wurde durch das Ordnungsamt Warin bestétigt, dass die Befahrbar-
keit der nordéstlichen SchulstralRe - auch "Seegang” genannt — in Richtung Staven-
bachsgang durch entsprechende Rettungsfahrzeuge gesichert ist. Die Erstbrandbe-
kampfung erfolgt durch die Tankfahrzeuge der Feuerwehr. Die weitere Léschwasser-
versorgung ist (iber Wasserentnahmestellen am Wariner See, im Bereich des Ang-
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lerheimes sowie an der Bricke am Muhlenbach, gesichert. Fiir die Rettungsfahrzeu-
ge wurde eine Wendemadglichkeit im Bereich des Anglerheims errichtet.

3.3 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Am 30.03.2011 fand bezlglich der Thematik Schmutz- und Regenwasserentsorgung
im B-Plangebiet ein Ortstermin mit dem WAZ Gistrow-Butzow-Sternberg, der Stadt,
einem ErschlieBungsplaner und dem B-Planer statt. Dabei wurde die Entwasserung
fur alle Grundstiicke im Plangebiet geklart. Die Entwasserungsmaf3nahmen sind im
Teil B — Text konkret und grundstiicksbezogen definiert worden. Die entsprechenden
MaRnahmen wurden auf Grundlage der vor Ort vorgenommen Abstimmungen und
des zu diesem Zeitpunkt vorliegenden Bodengutachtens des Ingenieurburos Buch-
heim und Morgner GbR festgelegt.

Im Ergebnis des vorliegenden "Gutachtens lber die Baugrund- und Grundungsver-
haltnisse" vom 28.03.2011 kann grof3tenteils eine Versickerung Uber die Flachen im
Plangebiet unter Beachtung bestimmter Auflagen erfolgen. Auf Grundlage reprasen-
tativer Bodenproben, die auf den Flurstiicken 153/2, 147/1 und 136/3 der Flur 9,
Gemarkung Warin genommen wurden, wurden die Wasserdurchlassigkeit der betref-
fenden Bodenschichten und die Grundwasser-stdnde bestimmt. Der Wasserstand
befindet sich — 0,90 bis — 1,30 m unter der Geldndeoberkante. In héheren Grund-
stlicklagen sind grofRere Grundwasserabstdande von der Gelandeoberflache zu er-
warten. Auf Grund der Grundwasserstande ist eine Schachtversickerung nicht mog-
lich. Eine Versickerung Uber die Flache kann erfolgen, wobei folgende Versicke-
rungsmoglichkeiten fir Niederschlagswasser moglich sind: Muldenversickerung,
Mulden-Rigolen-Versickerung, Sickerteich, Rohr- und Rigolenversickerung. Diese
wurden flir das WA 2 und WA 3 festgesetzt. Im Bestand erfolgt die Versickerung oh-
ne Probleme. Lediglich in der Ndhe zum Gewasser muss gelegentlich mit Stauwas-
sererscheinungen, abhangig von den Wasserstanden im Wariner See und im Muh-
lenbach, in den untersten Grundstiicks-teilen (Griinflachen) gerechnet werden.
Daher erfolgt im WA 2 bei nachweislich nicht mdglicher Versickerung eine Ableitung
des Regenwassers in den Graben Nr. 017 (Sy 033/17).

Das in den WA 1 und WA 4 anfallende Niederschlagswasser ist zentral Gber die in
der nordlichen und o6stlichen Schulstral’e anliegenden Regenwasserleitungen zu
entsorgen. Fir alle Ableitungs- und Versickerungsarten gilt, dass eine Regenwass-
erzisterne vorzuschalten ist.

Die Schmutzwasserentsorgung ist fir die Wohnbebauung entlang der nordlichen und
der Ostlichen Schulstrale (WA 1 und WA 4) gesichert. So ist das in den WA 1 und
WA 4 anfallende Schmutzwasser zentral Uber die in der nérdlichen und &stlichen
Schulstralle anliegenden Abwasserleitungen zu entsorgen.

Das anfallende Schmutzwasser in den WA 2 und WA 3 ist, sofern keine Méglichkeit
zum Anschluss an die zentrale Abwasserentsorgung besteht, auf den jeweiligen
Grundstucksflachen Uber biologische Kleinkldranlagen dezentral zu entsorgen. Das
biologisch gereinigte Abwasser ist im WA 3 zur Versickerung zu bringen und im
WA 2 bei nachweislich nicht moglicher Versickerung in den offenen Graben Nr. 017
(Sy 033/17) einzuleiten.

Neue Stellplatze, Wege und Zufahrten sind in wasserdurchlassiger Bauweise auszu-
fihren, damit eine Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers nicht erforderlich

wird.
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3.4 Energieversorgung und Telekommunikation

Die Stromversorgung des Plangebietes ist durch die Wemag AG iiber die vorhande-
nen Leitungen gesichert. Im "Stavenbachsgang" ist ggf. eine neue Anschlussleitung
zu verlegen.

Auf die Verwendung fester Brennstoffe zum Betrieb von Heizungen und Warmwas-
seranlagen sollte im Interesse der Reinhaltung der Luft verzichtet werden.

Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz von Solarenergie oder
Erdwérme zu empfehlen. Anlagen zur Solarenergienutzung sind geman den ortlichen
Bauvorschriften bzw. der Gestaltungssatzung fiir die Innenstadt Warin auf den Da-
chern zugelassen. Die Méglichkeit zur Nutzung der Sonnenenergie sollte bei der Ex-
position der Gebaude und der Dachflachen beachtet werden.

Im Plangebiet befinden sich Hausanschlussleitungen fiir Gas, die Uber private
Grundstiicke verlegt wurden. Die Lage dieser Leitungen ist teilweise nicht genau be-
kannt. Im Falle von BaumaRRnahmen bzw. Neubauten sind die Leitungen zu beachten
und ggf. zu verlegen. Bei der Verlegung oder Bebauung bzw. Bepflanzung sind Min-
destabstande zu den Leitungen einzuhalten. Eine Uberbauung mit Bitumen, Beton
oder ahnlichen Material, ist auf den privaten Grundstiicken unzuléssig. Die Umverle-
gung oder sonstige Baumal3nahmen die Gasleitungen betreffend sind mit dem Ver-
sorger abzustimmen. Fur einige der Leitungen bestehen eingetragene Grunddienst-
barkeiten, die zu beachten sind.

Die Versorgung mit Anlagen der Telekommunikation wird durch die Deutsche Tele-
kom AG und die Kabel Deutschland GmbH sichergestellt. Fiir den rechtzeitigen Aus-
bau sind Abstimmungsgesprache zu flihren.

3.5 Abfallentsorgung und Altlasten

Die Abfallentsorgung wird durch die Abfallsatzung das Landkreises Nordwestmeck-
lenburg geregelt. Momentan ziehen die Anwohner am Stavenbachsgang am Tag der
Abfuhr ihre Miuilltonnen zur éstlichen Schulstralle und stellen diese auf dem vorhan-
denen Birgersteig ab. Beziglich der Problematik der Abfallentsorgung fand am
28.01.2010 ein Vororttermin mit dem Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises Nord-
westmecklenburg, dem Entsorger (Remondis GmbH), dem Ordnungs- und dem
Bauamt Neukloster statt. Hierbei wurde festgestellt, dass die nordéstliche Schulstra-
Re - auch "Seegang" genannt - die zum Stavenbachsgang flhrt, fir ein Befahren
durch ein 3-achsiges Miillfahrzeug mit einer Last von Uber 15 t weder in der Breite
noch in der Befestigung geeignet ist. Auch der Stavenbachsgang ist als wasserge-
bundene Decke durch das Miillfahrzeug nur bedingt befahrbar. Das in Warin einge-
setzte Mullfahrzeug wird durch eine Person gefiihrt und besitzt seitlich eine Hebevor-
richtung, so dass der Fahrer zum entleeren der Tonnen nicht aussteigen muss.
Dementsprechend ist das Fahrzeug etwas breiter als gewohnlich. Ein kleineres Miill-
fahrzeug steht nicht zur Verfiigung.

Durch die Stadt wurde darauf hingewiesen, dass ein Ausbau bzw. die Asphaltierung
des Weges derzeit nicht vorgesehen ist.

Von Seiten des Abfallwirtschaftsbetriebes des Landkreises Nordwestmecklenburg
und des Entsorgers (Remondis GmbH) wurde zugestimmt, dass die Millentsorgung
auch zuklinftig wie bisher erfolgen soll. Fur den Tag der Millabfuhr sind die Millton-
nen auf dem FuBweg an der noérdlichen Schulstrale abzustellen. Im Bereich der
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SchulstralBe 25a bis 29 ist ein Park- und Halteverbot ausgewiesen, so dass die Lee-
rung der Tonnen durch das Miillfahrzeug hier problemlos erfolgen kann. In den
Teil B — Text des B-Planes wurde bezliglich dieser Reglung eine Festsetzung aufge-
nommen, die besagt, dass das Abstellen von Abfallbehaltern nur am Tag der Abfuhr
im Bereich des 6ffentlichen Gehweges zulassig ist.

Grundséatzlich sind Stellplatze fiir Abfallbehélter entsprechend den értlichen Bauvor-
schriften so zu gestalten, dass eine leichte Reinigung méglich ist und eine Ungezie-
ferentwicklung nicht beglinstigt wird.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Altlasten bekannt. Auf-
grund der Nutzungscharakteristik des Plangebietes bestehen seitens der Stadt auch
keine entsprechenden Verdachtsmomente. Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fiir
bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatiirlicher Geruch, anormale
Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasungen, Altablagerungen) ange-
troffen, ist der Grundstiicksbesitzer gem. § 4 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) zur ordnungsgemaRen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs ver-
pflichtet. Auf die Anzeigepflicht beim Umweltamt des Landkreises, Sachgebiet Altlas-
ten und Immissionsschutz, wird hingewiesen.

4, Immissionsschutz

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

Die Stadt Warin hat sich mit der Immissionsschutzproblematik auseinandergesetzt.
Da es sich bei dem Plangebiet um einen bereits weitestgehend bebauten Bereich
analog zu § 34 BauGB handelt, ist bei der Immissionsbetrachtung durch den Verkehr
sowie anderer Immissionen von der vorhandenen Situation auszugehen.

Durch die Planung werden keine nennenswerten zusétzlichen Verkehre verursacht.
Das Plangebiet befindet sich im Altstadtbereich und wird nicht vom Durchgangsver-
kehr tangiert, die durch Warin verlaufende Bundesstrafe B 192 befindet sich in rund
250 m Entfernung. Sédmtliche vorhandene und an das Plangebiet angrenzende Stra-
Ren sind AnliegerstraRen mit einem geringen Verkehrsaufkommen. Die Verkehrsbe-
lastung insgesamt ist als gering einzustufen. Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine
Uberschreitung der Orientierungswerte vor, so dass in diesem innerértlichen Bereich
keine besonderen SchallschutzmaRnahmen erforderlich bzw. vorgesehen sind.

Weitere auf das Plangebiet einwirkende Emittenten sind nicht bekannt.
5. Eigentumsverhaltnisse und Planungskosten

Nahezu alle Flachen innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich in Privateigen-
tum. Lediglich die Verkehrsflachen befinden sich im Eigentum der Stadt.
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Die Planungskosten werden zu 50 % von der Stadt und zu 50 % von den privaten
Eigentimern Gbernommen. Die Umsetzung und Finanzierung der notwendigen Aus-
gleichsmal3nahmen erfolgt durch die privaten Eigentimer.

6. Sonstiges

Im Geltungsbereich der Satzung befinden sich Bodendenkmale in den nachrichtlich
ubernommenen Bereichen. Die Verdnderung oder Beseitigung dieser kann nach
§ 7 DSchG M-V genehmigt werden, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fach-
gerechte Bergung und Dokumentation dieser Bodendenkmale sichergestellt wird.
Alle durch diese Mal3nahmen anfallenden Kosten hat der Verursacher des Eingriffs
zu tragen (§ 6 Abs. 5 DSchG M-V). Uber die MaRnahmen zur Bergung und Doku-
mentation der Bodendenkmale ist das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege
rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten. Die zu erteilenden Genehmi-
gungen sind an die Einhaltung dieser Bedingungen gebunden.

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

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmale unvermutet neu entdeckt, ist dies gemaf
§ 11 Abs. 2 DSchG unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen.
Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Vertreters des Landesamtes fur
Kultur- und Denkmalpflege in unverédndertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung
erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlieRen, dass bei TiefbaumalRnahmen Munitionsfunde auftreten kénnen. Aus die-
sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufihren. Soll-
ten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstédnde oder Munition aufge-
funden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der un-
mittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu be-
nachrichtigen. Notigenfalls ist die Polizei und ggf. die ortliche Ordnungsbehérde hin-
zuzuziehen.
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Stadt Warin - Satzung liber den Bebauungsplan Nr. 14 "Schulstraie"

y Einleitung

Die Stadtvertreterversammiung der Stadt Warin hat am 14.05.2009 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 14 "Schulstraie” gemall § 1 Abs. 3 und § 2 Abs. 1i.V.m.
§ 8 BauGB beschlossen.

Mit Hilfe des Planverfahrens soll fiir das Quartier zwischen der Schulstrafe und Sta-
venbachsgang eine geordnete stadtebauliche Entwicklung eingeleitet und in ange-
messenem Rahmen Baurecht geschaffen werden.

Die Grundstiickseigentiimer sind in den Planungsprozess einbezogen, der fiir sie
dauerhafte Planungssicherheit in Bezug auf den Bestand und fiir kinftige Investitio-
nen herstellen soll.

Das Plangebiet im Nordwesten des Stadtzentrums von Warin, unweit des GroRen
Wariner Sees, wird im Norden und Osten durch die SchulstraRe, im Stiden durch die
sudliche Grundstiicksgrenze der SchulstraRe Nr. 19 und die Flurstiicke 136/3 bzw.
136/1, Flur 9, Gemarkung Warin und im Westen durch den Stavenbachsgang be-
grenzt.

Der Geltungsbereich umfasst eine Fléche von ca. 1,8 ha.

Das Biro ADOLPHI — ROSE Landschaftsarchitekten in Kahlenberg bei Wismar wur-
de vom Bliro Stadt- und Regionalplanung Wismar mit der Erarbeitung eines Umwelt-
berichtes zum Bebauungsplan Nr. 14 ,SchulstraRe* beauftragt.

Die zur Verfligung gestellten Planunterlagen zum Entwurf des Bebauungsplanes, auf
der Grundlage des Lage- und Héhenplanes des Kataster- Vermessungsamtes des
Landkreises Nordwestmecklenburg, wurden mit Erhebungen vor Ort komplettiert.

Neben den planungsrechtlichen Grundlagen fiir die Erarbeitung der Satzung zum

Bebauungsplan wurden nachfolgende Unterlagen fiir den Umweltbericht herangezo-

gen:

- Gutachterliches Landschaftsprogramm M-V, Umweltministerium M-V

- Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan, Landesamt fiir Umwelt und Natur M-V, 11/
1998

- Regionales Raumordnungsprogramm Mittleres Mecklenburg - Rostock, 1996

- Bundesnaturschutzgesetz, BNatschG

- Naturschutzausfiihrungsgesetz M- V, NatSchAG M-V

- Hinweise zur Eingriffsregelung, Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie
M-V, 3/ 1999

- Anleitung zur Biotoptypenkartierung
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1.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Die Kleinstadt Warin liegt stidwestlich von Wismar im Osten des Landkreises Nord-
westmecklenburg zwischen dem GrofRen Wariner See und dem Glammsee.

Die Stadt Warin verflgt seit 1996 (iber einen wirksamen Flachennutzungsplan, der
fUr das Plangebiet Wohnbauflachen und Garten ausweist. Die Satzung wird aus dem
Fléchennutzungsplan entwickelt.

Angaben zum Standort

Die Kleinstadt Warin wurde gegen Ende des 12. Jahrhunderts erstmals urkundlich
erwahnt. Heute leben ca. 3.600 Einwohner in Warin.
Das Plangebiet bildet den Nordwesten des Wariner Zentrums. Es ist durch lang ge-

Entlang der Schulstrae stehen traufstindige, meist zweigeschossige Gebdude mit
Uberwiegend Sattel- und Walmdachern. Die vorhandenen Geb&ude wurden saniert
bzw. durch Neubauten ersetzt. Sie dienen vorwiegend dem Wohnen. Im rackwarti-
gen Bereich wurde die Bebauung durch eine Vielzahl kleinerer Anbauten und Ne-

ren Nebengebiuden ausgestattet sind. Dariiber hinaus sind in zweiter Reihe einige
Wohnh&user entstanden.

den, findet sich das ungenutzte Gebaude einer Gaststitte. Der unbefestigte Staven-
bachsgang erschlieft entlang des Miihlenbaches und des GroRlen Wariner Sees eine
Grinverbindung in der Kleinstadt Warin, die, von der Stadtmitte ausgehend, den Au-
gust- Cords- Park tangiert und bis zur Badeanstalt filhrt. Am Stavenbachsgang ist
eine geschlossene Baumreihe aus Linden und Erlen vorhanden,

Die AuBenanlagen im Plangebiet werden als Zier-, Nutz- und Obstgéarten genutzt
oder sind als grof3zligige Rasenfliachen ausgebildet. Teilweise werden Grundstiicke
zur Kleintierhaltung genutzt. Der vorhandene Baumbestand setzt sich aus Birken,
Obst- und Nadelgehélzen sowie Walnussbdumen zusammen. Die Grundstiicke sind
Uberwiegend eingezaunt.

Art des Vorhabens und der Festsetzungen

Das Plangebiet wird entsprechend den stadtebaulichen Zielstellungen im &stlichen
Teil als Allgemeines Wohngebiet geman § 4 BauNVO festgesetzt.

Im &uBersten westlichen Teil des Plangebietes werden die Flachen, im Anschluss an
den 50 m Gewasserschutzstreifen des GroRen Wariner Sees, als Griinzone mit einer
Nutzung als private Hausgérten festgesetzt.
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In den Aligemeinen Wohngebieten (WA) sollen der vorhandene, rechtmafig errichte-
te Bestand weitestgehend gesichert, die zukiinftige Bebauung entlang der nérdlichen
SchulstralRe geregelt und eine Bebauung in zweiter Reihe ermdglicht werden.

Auf Grund verschiedener Planungsabsichten wird das Allgemeine Wohngebiet WA in
die Teilgebiete WA 1 bis WA 4 unterteilt.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird an der Schulstrale zur Sicherung der vor-
handenen Bauflucht eine Baulinie ausgewiesen. Es wird eine zweigeschossige, ge-
schlossene Bauweise mit einer GRZ von 0,35 festgesetzt. Die maximal mogliche
Versiegelungsfldche auRerhalb iiberbaubarer Grundstiicksfléche wird fiir die Errich-
tung von Garagen, Carports und Nebengebiude auf 50 m? begrenzt. Anlagen fur
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind auch ausnahmsweise nicht
zulassig.

In den Aligemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 soll eine geregelte Bebauung in
zweiter Reihe ermdglicht werden. Die ausgewiesenen Baugrenzen orientieren sich
weitestgehend am vorhandenen Wohnbestand in zweiter Reihe. Die Baugrenzen der
schmalen Parzellen wurden mit einer Tiefe von 12-20 m grof3zligig ausgewiesen.
Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 3 soll ein sehr grol3er, wertvoller, er-
haltenswerter Walnussbaum gesichert werden.

Um eine zu massive Bebauung im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 zu vermeiden,
wird die GRZ auf 0,25 (mit maximal 50 % Uberschreitung) begrenzt und eine einge-
schossige, offene Bauweise bei maximaler Firsthohe von 6,50 m festgesetzt.

Far das Allgemeine Wohngebiet WA 3 gelten die gleichen Festsetzungen. Die GRZ
wird mit 0,2 (mit maximal 50 % Uberschreitung) festgeschrieben. In diesem Teilbe-
reich soll der Bestand gesichert und fiir die vorhandenen, kleinteiligen Gebaude Er-
weiterung ermdglicht werden.

Im Aligemeinen Wohngebiet WA 4 soll vor allem der Bestand kleinteiliger Gebaude
gesichert und eine geringfiigige Erweiterung mit einer GRZ von 0,3 (mit maximal
50 % Uberschreitung) ermoglicht werden.

Die maximal mégliche Versiegelungsfliche auRerhalb (iberbaubarer Grundstiicksfls-
che wird innerhalb der Aligemeinen Wohngebiete WA 2, WA 3 und WA 4 fiir die Er-
richtung von Garagen, Carports und Nebengebauden auf 30 m? begrenzt.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3 und WA 4 sind Betriebe des Beher-
bergungswesens, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltun-
gen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch ausnahmsweise nicht zulassig, da sie
dem Charakter des Gebietes nicht entsprechen.

Die im Westen und Norden des Plangebietes festgesetzten privaten Griinflichen sol-
len auf Grund der Nahe zum GroRen Wariner See kiinftig von Bebauung freigehalten
und weiterhin gartnerisch genutzt werden. Unter Berticksichtigung des Orts- und
Landschaftsbildes soll damit entlang des Stavenbachgangs ein Streifen aus privaten
Hausgarten erhalten und ein Heranriicken der Bebauung an den Wariner See ver-
mieden werden. Die Errichtung von Carports, Garagen, sonstigen Nebengebauden
und Stellplatz- bzw. Lagerflachen soll kiinftig ausgeschlossen werden. Die Hausgar-
ten durfen jedoch fiir Grundstlickszufahrten und Wege unterbrochen werden.

Im Flurstlick 136/ 3 wird innerhalb der privaten Gartenflache der vorhandene Graben
mit einem Gewésserschutzstreifen von 7 m zum Erhalt festgesetzt.
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Gestalterische Festsetzungen

Die Satzung fir drtliche Bauvorschriften soll der Anpassung der Baulichkeiten an die
rtlichen Verhaltnisse und die stadtebaulichen Zielstellungen unterstiitzen, ohne die
Gestaltungsméglichkeiten zu sehr einzuschranken.

Fur die Bebauung entlang der Schulstrafie gilt die "Gestaltungssatzung Innenstadt
Warin" in der zuletzt giiltigen Fassung.

Fir die Allgemeinen Wohngebiete WA 2, WA 3 und WA 4 gelten die folgenden Bau-
vorschriften. Fur Dacheindeckungen der Hauptgebdude sind nur unglasierte rote,
rotbraune, braune oder anthrazitfarbene Tonziegel oder Betonpfannen zulassig.

In Anpassung an das Orts- und Landschaftsbild sollen grelle Farben und unpassen-
de Materialien nicht zur Fassadengestaltung eingesetzt werden. Dementsprechend
sind Fassaden nur als verputzte Flachen oder als Flachen mit Sichtmauerwerk zu-
lassig. Die Verwendung von reflektierenden Dach- oder Fassadenmaterialien ist mit
Ausnahme von Glasflachen und von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie unzu-
lassig. Die Verwendung von Materialien, die andere Baustoffe vortduschen, ist eben-
falls unzuléssig.

Miillbehalter sollen sich ins Ortsbild einfugen. Ihre Stellplatze sind mit blickdichter,
dauerhafter Bepflanzung, begriinten Umkleidungen oder Rankgittern zu versehen.
Einfriedungen sollen nur aus Laubholzhecken einheimischer Arten oder in Form von
Holzzaunen hergestellt werden. Zaune sind an StralRenseiten in einer maximalen
Hohe von 1,40 m zuldssig. Drahtzéune dirfen nur in Verbindung mit Laubholzhecken
und nur bis zu einer Hohe von max. 1,40 m verwendet werden. Lebensbaumge-
wachse sind unzuldssig, da diese keine einheimischen Geholze darstellen und in
diesem Bereich vollig unpassend sind.

Oberirdische Ol- oder Gastanks werden ausgeschlossen, da sie dem Gebietscharak-
ter widersprechen.

Verkehrserschliellung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes ist durch die Schulstrae, die das Plan-
gebiet in nordliche und &stliche Richtung begrenzt, sowie Uber den unbefestigten, ca.
3,50 m breiten Stavenbachsgang im Westen des Plangebietes gesichert. Die Schul-
strafe, dient der innerortlichen Erschliefung und dem Anliegerverkehr. Der nérdliche
Teil der Schulstraie, auch Seegang genannt, und der Stavenbachsgang sind Anlie-
gerwege, die auch als Rad- und FuRwege genutzt werden. Der Bestand der Er-
schlieRung wird gesichert. Ein weiterer Ausbau ist weder geplant noch erforderlich.
Die Erschliefung fiir Rettungsfahrzeuge, fur die Feuerwehr und die Léschwasserver-
sorgung sind gesichert. Die Millentsorgung erfolgt tiber die dstliche Schulstralte.

Die privaten Hausgérten dirfen fur Zuwegungen der Gebaude in zweiter Reihe durch
Grundstiickszufahrten und Wege unterbrochen werden.
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Stadtebauliche Werte

Flachennutzung FlachengrofBe ca. in m?
B-Plan Nr. 14
Allgemeines Wohngebiet (WA) 12.994
WA 1 3.205
WA 2 2.890
WA 3 5,355
WA 4 1.544
Private Griinflachen 3.190
Hausgarten 3.015
Gewasserschutzstreifen am Graben 175
Verkehrsflachen 1.871
2

3. Plangebiet 18.055m

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 14
betragt rund 1,8 ha.

1.2 Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und Fachplanungen
und ihre Bedeutung fiir den Bauleitplan

Fachplanungen

Der Gutachterliche Landschaftsrahmenplan fiir die Region Westmecklenburg weist
das Gebiet um die Kleinstadte Neukloster und Warin als Bereich mit besonderer Be-
deutung fur den Naturhaushalt mit gleichrangiger Funktion fiir die landschaftsgebun-
dene Erholung aus.

Schutzgebiete

Die Stadt Warin zwischen Grof3en Wariner See und Glammsee ist Teil des Natur-
parks ,Sternberger Seenland”.

Der Naturpark dient der einheitlichen und nachhaltigen Entwicklung des Gebietes,
das wegen seiner landschaftlichen Eigenart und Schénheit sowie seiner vielfaltigen
Ausstattung mit Okosystemen, Tier- und Pflanzenarten und seiner groraumig un-
zerschnittenen Lebensrdume eine besondere Eignung fiir landschaftsgebundene
Erholung und den Fremdenverkehr besitzt.

Die Zielsetzung umfasst gleichrangig den Schutz und die Entwicklung der im Natur-
park gelegenen Landschafts- und Naturschutzgebiete, die nachhaltige Landnutzung
sowie die regionale wirtschaftliche Entwicklung.

Die Landschaft des Plangebietes ist Bestandteil des nach § 23 LNatG-MV unter
Schutz gestellten Landschaftsschutzgebietes LSG Wald- und Seengebiet nebst Um-
gebung, Neukloster - Warin - Blankenberg, Gebiets- Nr. 2 a des Landkreises NWM.
Fir das Plangebiet wird die Herauslésung aus dem Schutzgebiet beantragt. Der Sta-
venbachsgang soll perspektivisch im Landschaftsschutzgebiet verbleiben.

Das Plangebiet tangiert an seiner nordwestlichen Ecke den 50- m- Gewasserschutz-
streifen des Grof3en Wariner Sees.
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Der nordlich in den GroBen Wariner See miindende Teppnitzbach ist Bestandteil des
FFH- Gebietes Nr. DE 2136 — 302 Klaas- und Teppnitzbach sowie Ostufer Neuklos-
tersee. Ca. einen Kilometer stidéstlich des Plangebietes verlauft die Gebietsgrenze
des FFH- Gebietes Nr. DE 2236 - 303 Wariner Seenlandschaft.

Auf Grund der groRen Entfernungen zwischen dem Plangebiet und den FFH- Gebie-
ten kann davon ausgegangen werden, dass vom Plangebiet keine Beeintrachtigung
der Schutzziele bzw. der schutzwiirdigen Bestandteile des FFH- Gebiets ausgehen.

Artenschutz

Ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag oder eine spezielle artenschutzrechtliche Pri-
fung sind im Rahmen des Umweltberichts fiir die vorliegende Bestandsiiberplanung
und geringfligige Bestandsergénzung nicht erforderlich. Das Untersuchungsgebiet ist
von den Planern mehrfach und zu unterschiedlichen Zeiten fiir Bestandserhebungen
aufgesucht worden. Dabei haben sich keine Hinweise auf geschutzte Arten bzw. auf
die Zerstorung von Lebensrdumen geschiitzter Arten ergeben.

Denkmalschutz
Im Plangebiet Nr. 14 werden im &stlichen und westlichen Bereich Bodendenkmale
vermutet. Die Flachen sind im Plan Teil A dargestellt worden.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes
und der Umweltmerkmale

Umweltzustand und Umweltmerkmale werden fiir das Plangebiet einzeln und auf das
Schutzgut bezogen dargestellt. Verinderungen der Schutzgiiter sind damit nachvoll-
Ziehbar zu dokumentieren und zu bewerten. MalRnahmen zur Vermeidung, zur Min-
derung von Eingriffen und zum Ausgleich negativer Umweltauswirkungen sollen da-
mit schutzgutbezogen abgeleitet werden.

2.1.1 Schutzgut Mensch und Bewertung

FUr den Menschen werden Auswirkungen einer Planung bedeutsam, wenn sich
Auswirkungen auf sein Wohnumfeld und oder die Erholungsfunktionen in der Land-
schaft ergeben. Bei dem betrachteten Plangebiet handelt es sich um eine typische
kleinteilige Bebauung am nordwestlichen Rand des Zentrums der Kleinstadt Warin,
die stadtebaulich geordnet werden soll. Die riickwartigen Griinflichen am Osthang
des GroRen Wariner Sees bzw. dem Miihlenbach sind Bestandteil einer Griinverbin-
dung der Stadt und damit auch eines weitldufigen Erholungsgebietes, dem Land-
schaftsschutzgebiet und dem Naturpark, in die die Stadt Warin eingebettet ist.

Mit der angestrebten Planung werden Veranderungen innerhalb der engen Grenzen
des Plangebietes zur stadtebaulichen Ordnung und Einordnung einer méglichen Be-
bauung in zweiter Reihe vorbereitet.

Die angestrebten Planungsziele haben keinen Einfluss auf die angrenzenden Wohn-
quartiere in der ndheren Umgebung (Verldngerung der Schulstrale, Am Markt).

Auch die Erholungssnutzung fiir Einheimische und Besucher wie Baden, Bootfahren,
Angeln, und das Landschaftserlebnis beim Radfahren und Wandern auf dem Weg
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um den See, wovon der Stavenbachsgang ein Teilstiick bildet, und in den angren-
zenden Wéldern werden durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Das Gebiet wird, wegen der angestrebten Ordnung sowohl aus stadtebaulicher als
auch aus naturschutzfachlicher Sicht aufgewertet.

2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen und Bewertung

Naturrdumlich gehért das Gebiet zwischen Neukloster und Warin innerhalb der
Westmecklenburgischen Seenlandschaft in das Sternberger Seengebiet.

Der geologische Aufbau des Untergrundes wird im Plangebiet vor allem durch jung-
pleistozdne Geschiebesande bestimmt. Die flachen Seenbecken des Neukloster-
sees, des GroRen Wariner Sees und des Glammsees liegen in Sanderflachen einge-

nenbogens befindet sich nérdlich des Seenbeckens nérdlich von Neukloster.

Die Seen der Sanderflichen sind in ein nahezu naturnahes FlieBgewassersystem
eingebunden. Der Neuklostersee wird von Norden durch den Hopfen- und den
Klaasbach gespeist. Er entwassert nach Siiden {iber den Teppnitzbach in den Gro-
RBen Wariner See, den Muhlenbach und den Glammsee. Der Glammsee entwissert
Uber den Ténnis- und Mdihlenbachbach in Richtung Warnow.

Mit der potentiell natiirlichen Vegetation wiirde im Gebiet um Warin die natirliche
Waldgesellschaft des Drahtschmielen- Buchenwaldes vorherrschen.

Grundstiicke eher einer dérflichen Nutzung. Die Flache an der nordwestlichen Gren-
ze des Plangebietes zwischen Stavenbachsgang und SchulstraBe wird von Erho-
lungsgérten eingenommen.

Das Untersuchungsgebiet bildet den nordwestlichen Rand des Stadtzentrums von
Warin, unweit des Stidostufers des GroRen Wariner Sees.

Das Gebiet stellt damit den sensiblen Ubergangsbereich zwischen der typisch klein-
stadtischen Bebauung an der SchulstraRe und dem Landschaftsraum des Grolen
Warinere Sees, der iiber den Muhlenbach mit dem Glammsee verbunden ist, dar.
Die Flachen unmittelbar hinter der Bebauung an der Schulstralie sind nahezu voll-

Der Stavenbachsgang bildet einerseits die rickwartige GrundstUckserschlieBung und
andererseits den Weg innerhalb einer wichtigen Grinverbindung am Ostufer des
Groen Wariner Sees. Nérdlich miindet der Weg in die mit alten Linden bestandene
Allee zur Badeanstalt und dariiber hinaus zum Neumilihler Forst. Am sudlichen Ende
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des Plangebietes tangiert die fuBlaufige Wegeverbindung von der SchulstralRe einen
stadtischen Spielplatz und findet mit der Briicke (iber den Mihlenbach Anschluss an
den Alfred- Cords- Park.

Der Untersuchungsraum reicht nur geringfligig (iber das eigentliche Plangebiet hin-
aus.

Im Rahmen der Bestandserfassungen zum Bebauungsplan Nr. 14 wurden die vor-
handenen Biotop- und Nutzungstypen ausfiihrlich und umfassend aufgenommen.
Der Bestand ist auf Grundlage der Vermessungsunterlagen erhoben worden.

Die nachfolgenden Bestandsdarstellungen und Eingriffsermittlungen beschrinken
sich auf das Plangebiet mit den angrenzenden Flachen zum GroRen Wariner See
und dem Mihlenbach.

Die aufgenommenen Fliachen werden, entsprechend dem Biotoptypenkatalog in der
Anlage 9 der Hinweise zur Eingriffsregelung Mecklenburg- Vorpommern, Landesamt
fur Umwelt, Naturschutz und Geologie, LUNG 1999, zugeordnet.

Danach wurden die Regenerationsfihigkeit des vorkommenden Biotoptyps und die
regionale Einstufung in die "Roten Listen der gefahrdeten Biotoptypen BRD" als Wert
bestimmende Kiriterien herangezogen.

Es sind Wertstufen von 0 bis 4 vergeben worden. Die konkrete Bewertung des Bio-
toptyps wurde der lokalen Auspragung des Lebensraumes angepasst.

Soweit keine Regenerationsfahigkeit und/ oder keine Rote Liste Biotoptypen BRD
zuzuordnen sind, wurde als Wertstufe 0 vergeben. Vollsténdig versiegelte Flachen
erhalten keine Wertigkeit.

Vorkommende Biotop- und Nutzungstypen

Nr. Biotoptyp |Biotoptyp M- V Wertstufe | Status

2.2.1 Gehdlz aus liberwiegend heimischen Baumarten 3 §

2.5.2 Allee 3 § 27

2.6.5 Neuanlage einer Baumreihe 2

4.3.2 Beeintrachtigter Bach 2 BWB

5.4.2 Offene Wasserfliche naturnaher, nahrstoffreicher & BWB
Seen

6.2.1 Schilfréhricht 2 §

9.2.1 Frischwiese 3 BWB

13.1.2 Siedlungsgehdlz aus nichtheimischen Baumarten 1

13.2.1 Siedlungsgebiisch aus heimischen Gehélzarten 1

13.2.3 Siedlungshecke aus heimischen Gehdlzen 1

13.2.4 Siedlungshecke aus nichtheimischen Gehdlzen 0

13.3.1 Artenreicher Zierrasen 1 BWB

13.4.2 Strukturarme, &ltere Parkanlage 2

13.4.3 Jungere Parkanlage 1

13.8.1 Garten mit Obstbdumen 1 BWB

13.8.3 Nutzgarten 0

13.8.4 Ziergarten 0

14.7.3 Wirtschaftsweg, nicht- oder teilversiegelt 0

14.7.4 Wirtschaftsweg, versiegelt 0
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2.21 Gehélz aus liberwiegend heimischen Baumarten
Im Uferbereich des GroRen Wariner Sees hat sich im Schilfréhricht Weidengehdlz, in
der Frischwiese ein Erlengeholz ausgebildet.

Bewertung
Die Planung verfolgt keinen Eingriff in diese nach LNatG § 20 (1) geschiitzten Bioto-

pe.

252 Allee

Vom Plangebiet ausgehend, fiihrt eine eng stehende alte Lindenallee an einem was-
sergebundenen Weg in nérdliche Richtung zur Badeanstalt von Warin.

Bewertung

Die Planung greift nicht in den Alleenbestand, der nach LNatG § 27 geschiitzten
Allee ein.

2.6.5 Neuanlage einer Baumreihe

An der westlichen Grenze des Plangebietes ist am Stavenbachsgang, der Griinver-
bindung vom Stadtzentrum, am See entlang zur Badeanstalt, eine Baumreihe aus
Erlen und Linden neu angepflanzt worden.

Bewertung
Die Planung verfolgt keinen Eingriff in die Baumreihe.

4.3.2 Beeintrachtigter Bach
Der Abschnitt des Miihlenbaches zwischen GroRem Wariner See und Glammsee
stellt sich als beeintrachtigter Bach dar.

Bewertung
Die Planung verfolgt keinen Eingriff in das Bachbiotop.

5.4.2 Offene Wasserflache naturnaher, nahrstoffreicher Seen

Der GroRe Wariner See ist im Plangebiet allgegenwartig, weil man sowohl aus der
vorhandenen Bebauung als auch aus den Garten den Blick auf den See hat.
Bewertung

Die Planung verfolgt keinen Eingriff in die Fliche des Sees. Der 50 m- Gewssser-
schutzstreifen tangiert die westliche Plangebietsgrenze.

6.2.1 Schilfréhricht
Schilfréhrichte begleiten das Ostufer des Sees.

Bewertung
Die Planung verfolgt keinen Eingriff in dieses nach LNatG §20(1) geschiitztes Biotop.

9.2.1 Frischwiese

Zwischen dem Stavenbachsgang und den Réhrichtflachen am Ostufer ist durch das
Mahen der Flachen auf dem erhaltenen Niveau eine Frischwiese erhalten geblieben.
Die sldlich angrenzenden Fliachen des Spielplatzes sind aufgeschiittet worden.

Bewertung
Die Planung hat keine Auswirkungen auf die Frischwiese.

13.1.2 Siedlungsgehdlz aus nichtheimischen Baumarten

In einem Teil der Garten finden sich untypische Nadelgehdlzanpflanzungen, vorwie-
gend aus Fichten oder Lebensbiaumen.
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Bewertung
Fur die Umsetzung der Planung miissen diese Siedlungsgehélze nicht beseitigt wer-

den. Sie stellen jedoch keine erhaltenswerten, standorttypischen Bepflanzungen dar.

1321 Siedlungsgebiisch aus heimischen Gehélzarten

Im sUdlichen Teil des Plangebietes sind Anpflanzungen aus Haselstrauchern verwil-
dert.

Bewertung

Fur die Umsetzung der Planung miissen die Gehélze nicht in Anspruch genommen
werden.

13.2.3 Siedlungshecke aus heimischen Gehélzen
Im stidlichen Teil des Plangebietes sind Einfriedungen aus Hasel und Liguster vor-
handen.

Bewertung
Die Planung hat keine Auswirkungen auf die vorhandenen Hecken.

13.2.4 Siedlungshecke aus nichtheimischen Gehdlzen

In einem groRen Teil der Garten finden sich untypische Nadelgehélzhecken, vorwie-
gend aus Lebensbiumen.

Bewertung

Fur die Umsetzung der Planung miissen die Hecken nicht in Anspruch genommen
werden. Sie stellen jedoch keine erhaltenswerten, standorttypischen Gehélze dar.

13.3.1 Artenreicher Zierrasen
Im Plangebiet befinden sich Grundstticke, die fast ausschlieRlich aus Rasenflachen
bestehen. Auch groRRe Teile der Ziergarten weisen artenreichen Zierrasen auf.

Bewertung
Ein Teil der vorhandenen Rasenflachen ist zur Neubebauung vorgesehen worden.

13.4.2 Strukturarme, altere Parkanlage

Die Briicke (iber den Miihlenbach fiihrt vom Stadtzentrum zum August-Cords-Park.
Bei der Anlage handelt es sich um eine alte Burgerparkanlage vom Anfang des ver-
gangenen Jahrhunderts mit wertvollem alten Baumbestand.

Bewertung
Die Planung hat keine Auswirkungen auf die benachbarte Parkanlage.

13.4.3 Jingere Parkanlage

Der sidliche Teil des Stavenbachsgangs verlauft zwischen dem Plangebiet und einer
Spielwiese. In diesem Bereich ist das vorhandene Gelénde, der ehemaligen Frisch-
wiese, aufgeschittet und mit dem Einbau von Spielgeraten ein offentlicher Spielplatz
hergerichtet worden.

Bewertung
Die Planung hat keine Auswirkungen auf die benachbarte Grinflache.

13.8.1 Garten mit Obstb&umen

Ein Teil der Garten ist vorwiegend mit Obstbiaumen bestanden. Allerdings handelt es
sich nicht um Streuobstwiesen mit hochstdmmigen Obstbdumen. Der Uberwiegende
Teil der Badume stellt niederstammige Biume dar. Teilweise kommen Hochstamme
Vor.
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Bewertung
Mit den ausgewiesenen Baufeldern wird auch ein Teil der Obstbaumgarten uber-

plant.

13.8.3 Nutzgarten
Vorhandene Gérten werden zum Teil als Nutzgérten bearbeitet. Den groReren Teil
nehmen Grabelandflichen ein. Kleintierhaltung ist in geringerem Umfang vorhanden.

Bewertung
Durch die Planung werden auch Nutzgérten in Anspruch genommen.

13.8.4 Ziergarten
Ein groRer Teil der vorhandenen Gérten sind ausgesprochene Ziergarten mit grof3en
Rasenflachen, Bliitengehdlzen und Staudenpflanzungen.

Bewertung
Mit den ausgewiesenen Baufeldern wird auch ein Teil der Ziergarten uberplant.

14.7.3 Wirtschaftsweg, nicht- oder teilversiegelt
Der Stavenbachsgang an der westlichen Gebietsgrenze ist ein Weg mit wasserge-
bundenen Decke.

Bewertung
Die Planung hat keine Auswirkungen auf den ErschlieBungsweg. Es werden keine

Veréanderungen geplant.

14.7.4 Wirtschaftsweg, versiegelt
Der Teil der Schulstrale an der nordlichen Plangebietsgrenze ist mit Naturstein- und

Betonpflaster befestigt.

Bewertung
Die Planung hat keine Auswirkungen auf den ErschlieBungsweg. Es werden keine

Veranderungen geplant.

Der Biotopwert der kartierten Biotop- und Nutzungstypen wird innerhalb des Plange-
bietes liberwiegend gering eingeschatzt.

Erfassung des Baumbestandes

Der Baumbestand des Untersuchungsraumes wurde im Zusammenhang mit der Bio-
top- und Nutzungskartierung erfasst und dokumentiert.

Der Bestand an geschiitzten Baumen ist auf Grundlage der Vermessungsunterlagen
und eigener Erhebungen gemaR Baumschutzkompensationserlass des Ministeriums
fur Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucherschutz vom 15.10.2007 fiir das Plange-
biet erhoben worden. Der aufgenommene Baumbestand wurde im Bestandsplan

dargestellt.

Eine griinordnerische Gestaltung des Gebietes ist durch die Anlage der Griinachse
entlang des Stavenbachsgangs zu erkennen. Eine neu angelegte geordnete Baum-
reihe aus Erlen und Linden verbindet den August- Cords- Park mit dem Spielplatz am
stidlichen Ende des Stavenbachsgangs und mit der alten Lindenallee, die zur Bade-
anstalt am GrofRen Wariner See fuhrt.
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Bei dem Untersuchungsraum innerhalb des Plangebietes handelt es sich um ver-
schiedenartige Garten wie Garten mit Rasenfléchen, Nutzgérten, Ziergarten, Garten
mit Obstbiumen. Niederstimmige Obstbdume kommen in den meisten Gartenanla-
gen vor. Da diese keine geschiitzten Bdume darstellen, sind sie nicht einzeln im Be-
standsplan dargestellt worden. Die Gérten mit einer grof3eren Dichte an Obstgehdl-
zen wurden als Garten mit Obstbdumen aufgenommen.

Im Plangebiet kommen nur wenige geschitzte Baume vor, wie einige Birken, eine
Stieleiche, Eschen und Linden. Auch die vorhandenen WalnuRbdume wurden, als
besonders wertvolle Arten, aufgenommen. Markante hochstdmmige Obstbaume
wurden dargestellt.

Bewertung
Der dargestellte Baumbestand am Stavenbachsgang tangiert das Plangebiet und

wird durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Mit dem vorliegenden Bebauungskonzept lassen sich die erfassten, alteren und
wertvollen Baume erhalten.

Der Verlust an niederstimmigen Obstbdumen in Obstbaumgérten wird in der Ein-
griffs- Ausgleichs- Bilanz bertcksichtigt.

Artenschutz

Alle Grundstiicke im Plangebiet unterliegen einer intensiven menschlichen Nutzung.
Bei diversen Ortsbegehungen mit fachlich versierten und artenkundigen Land-
schaftsplanem konnten keine Hinweise auf geschutzte Arten fest gestellt werden.
Eine Zerstorung von Individuen oder von Lebensrdumen geschutzter Arten oder eu-
ropaischer Vogelarten ist nicht erkennbar. Im Plangebiet erfolgen keine Eingriffe oder
Nutzungsintensivierungen, die eine Stérung geschutzter Arten verursachen konnten.
Es erfolgt mit der Planung vielmehr eine Regelung des vorhandenen und kunftigen
baulichen Bestandes sowie eine Begrenzung der Versiegelung mit der Freihaltung
einer Griinzone von Bebauung.

Bewertung
Es liegen keine Hinweise auf geschiitzte Arten bzw. auf die Zerstoérung von Lebens-
raumen geschutzter Arten vor.

2.1.3 Schutzgut Luft und Klima und Bewertung

Klimatisch gehort das Gebiet um Warin zum atlantisch gepragten Klimatyp, der unter
dem Einfluss der Ostsee steht.

Entsprechend der Klimazonengliederung wird der Bereich in das Mecklenburgisch-
Brandenburgischen Ubergangsklima eingeordnet. Damit ist der Landschaftsraum
vom Ubergang vom maritimen zum kontinentalen Klima charakterisiert. Der Uber-
gang macht sich von Norden nach Siiden und von Sudosten nach Nordwesten be-
merkbar.

Fir das Gebiet sind erhebliche Windstarken, hohe Bewdlkungsziffern, vermehrte
Luftfeuchtigkeit und bedeutende Niederschlége typisch.

Bewertung

Durch die vorgesehene Planung ergeben sich kleinklimatische Effekte, die auf die
lokalen klimatischen Verhaltnisse keinen nachhaltigen Einfluss ausuben.
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2.1.4 Schutzgut Landschaft und Bewertung

Das Untersuchungsgebiet bildet einen Teil der Randbebauung des Stadtzentrums
der kleinen Stadt Warin. Vom See aus gesehen bildet das Plangebiet die riickwartige
Hangbebauung am Ostufer des GroRen Wariner Sees und am Miihlenbach.
Bewertung

Durch die Einordnung zusatzlicher Wohngebéude in zweiter Reihe, innerhalb vor-
handener Garten, wird das Landschaftsbild des Gebietes nicht nachhaltig beeintrach-
tigt. Bei der méglichen Neubebauung handelt es sich um Einzel- und teilw. Doppel-
hauser, die unter der Firsthdhe der vorhandenen Bebauung bleiben und in Garten
eingebunden sein werden. Eingriffe in das Schutzgut Landschaft und Landschaftsbild
mussen nicht berticksichtigt werden.

2.1.5 Schutzgut Boden und Bewertung

Die Landschaft um den Neukloster-, den GroRen Wariner- und den Glammsee wurde
durch das pleistozéne Gletschertor am Siidrand der Inneren baltischen Endmorzne,
die sich sUdlich um die Wismarbucht hinzieht, gebildet. Die so genannte Wariner
Mulde wird in diesem Bereich von Sandern dominiert. Die Boden des Standorts sind
durch den Substrattyp Sand gepragt. Die Sande zeichnen sich durch geringes Was-
serhaltevermdgen, niedrigen pH- Wert und ein geringes Nahrstoffangebot aus. Die
anstehenden Bbéden werden daher vorzugsweise forstwirtschaftlich genutzt. Durch
die substratbedingten hohen Kieselsdurekonzentrationen neigen die Béden zur Pod-
solierung.

Bewertung
Die Boden des Plangebietes werden in der Stadtrandlage seit Jahrhunderten durch

Bebauung in Anspruch genommen und als Gérten genutzt. Sie sind daher urban be-
einflusst und stark tiberformt. In der Randlage der Stadt Warin werden Bodenflichen
fur Bebauung und Erschlieung in Anspruch genommen. Die Nutzungen gehen nicht
Uber das Plangebiet hinaus.

2.1.6 Schutzgut Wasser und Bewertung

Oberflachenwasser

Die Landschaft um Warin ist einschlieBlich der Seen Ergebnis der grofdrdumigen
pleistozénen Landschaftsentwicklung, die die Wariner Mulde gestaltet haben. In die-
se Landschaft sind der Neukloster- und der GroRe Wariner See sowie die siidlich
anschlieBenden Seen eingebettet. Diese Seen sind in ein natiirliches FlieRgewss-
sersystem eingebunden. Der Groe Wariner See wird von Norden durch den Hop-
fen- und den Klaasbach tber den Teppnitzbach gespeist, die in den GroRen Wariner
See und dariber hinaus in Richtung Warnow flieRen. Der Seenspiegel liegt bei Warin
um ca. 21 m U. NN. Im stdlichen Plangebiet befindet sich ein verrohrtes FlieBgewas-
ser Il. Ordnung (Sg 033/ 17), das im Bereich des Spielplatzes in den Miihlenbach
flieit. Im Flurstlick 136/ 3 ist innerhalb der privaten Griinfliche ein kleiner Graben
vorhanden.

Bewertung
Mit der Planung werden keine Veranderungen des Oberflachenwasserregimes vor-

gesehen.
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Grundwasser

Grundwasserisohypsen folgen im Wesentlichen dem Reliefverlauf, die Grundwasser-
scheiden dem Verlauf der Endmorénenbdgen der Umgebung. Der Landschaftsraum
hat mit seinen Sanderbildungen und den sandigen Béden groRraumig Bedeutung fur
die Grundwasserneubildung. In Gebieten mit hoher Grundwasserneubildung ist an-
dererseits das Gefiahrdungspotential gegentiber Schadstoffen, die Uber den Boden
eindringen kénnen, deutlich erhoht.

Das Gebiet gehért an den nérdlichen Rand des groRraumigen Trinkwassereinzugs-
gebietes der Warnow.

Bewertung

Mit der vorgesehenen Planung werden die Grundwasserverhéltnisse des Plangebie-
tes nicht beeinflusst.

2.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter und Bewertung

Kulturhistorisch bedeutsame Sachgiiter sind von der Planung nicht betroffen. Boden-
denkmale werden im dstlichen und westlichen Teil des Plangebietes vermutet. Die
Flachen wurden im Planteil A dargestellit.

2.1.8 Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Mit der Planung zum Bebauungsplanes Nr. 14 soll die stéddtebauliche Entwicklung
am nordwestlichen Rand der Zentrumslage der Stadt Warin mit der Sicherung des
Bestandes und einer baulichen Erweiterung in zweiter Reihe abgeschlossen werden.
Fir die Bauflachen werden Allgemeine Wohngebiete festgesetzt.

Durch die angestrebte Planung soll im sensiblen Ubergang zwischen der zur Ortsmit-
te gehérigen Bebauung und dem Landschaftsraum des Grofen Wariner Sees, mit
dem Miihlenbach, eine Griinzone auf privaten Flachen als Hausgarten dauerhaft ge-
sichert werden. Damit werden perspektivisch Beeintrachtiungen des Landschaftsbil-
des von Seeseite vermieden. Mittels festgelegter Grundstiick bezogener Aus-
gleichsmafnahmen des Bebauungsplanes Nr. 14 kann der Gesamtbedarf an Aus-
gleichsmafnahmen im Plangebiet durch Obst- oder Laubbaumpflanzungen und dar-
Uber hinaus auf einer stadtischen Flache in Form von Obstbaumpflanzungen erreicht
werden.

Wertvoller Bestand an Einzelbdumen lasst sich im Plangebiet erhalten. Die Umwelt-
auswirkungen der Planung beschranken sich auf den Verlust von Boden und Boden-
funktionen. Boden werden fir die Erweiterung der Bebauung in zweiter Reihe, Ter-
rassen, Nebenanlagen und ErschlieBungsflachen versiegelt. Die Béden sind durch
bauliche und gértnerische Nutzungen anthropogen Uberformt. Da es sich bei den
anstehenden Bdden um versickerungsfreudige Sande handelt, ist nicht mit einer
deutlichen Erhéhung des Oberflachenabflusses zu rechnen.

Die Umweltauswirkungen reichen nicht tiber das Plangebiet hinaus.
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2.2 Entwicklungsprognose zum Umweltzustand
2.21 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Realisierung der Planung der Stadt Warin zum Bebauungsplan Nr. 14
»Schulstralte” soll die Bebauung am Rande der Ortsmitte vom Warin in nordwestliche
Richtung abgerundet werden. Die Planung orientiert sich an den Planungsabsichten
des Flachennutzungsplanes. Mit der planerischen Ordnung des Gebietes sind Ein-
griffe in das Schutzgut Boden mit den verbundenen Biotop- und Nutzungstypen ver-
bunden. Wichtige Prémisse fiir das Gesamtplangebiet ist der Erhalt vorhandener
Einzelbdume und Einbindung der Bebauung in gartnerische Nutzungen im sensiblen
Ubergangsbereich zum GrofRen Wariner See und dem Miihlenbach.

Mit den vorgeschlagenen Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaRnahmen
konnen die vorbereiteten Eingriffe weitestgehend innerhalb des Plangebietes ausge-
glichen werden. Dariiber hinaus steht eine stadtische Fliche fiir notwendige Pflanz-
maflnahmen, die im Plangebiet keinen Platz finden, zur Verfiigung.

2.2.2 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne planerische Ordnung des Gebietes wiirde der derzeitige ungeordnete Zustand
ohne rechtliche Planungssicherheit fiir die Anwohner erhalten bleiben. Bauliche Ver-
anderungen und Erweiterungen innerhalb der Gebietsgrenzen wiren dann (iber ein-
zelne Bauantrége zu beantragen. Eine planerische Ordnung des Gesamtgebietes
einschlieBlich der sensiblen Randbereiche wére ohne Planverfahren nicht méglich.

2.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Die Belange von Natur und Umwelt sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Auf-
stellung und in der Abwégung nach § 1 Abs. 7 zu beriicksichtigen. Auf der Grundlage
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelungen sind gem. § 1 a Abs. 3 BauGB i.V.m.
§ 21 Abs. 1 BNatSchG die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu ermitteln
und Aussagen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich zu entwickeln. Ein-
zelne Schritte zur Vermeidung und Verminderung werden nachfolgend fiir die be-
troffenen Schutzglter einzeln dargestellt.

2.3.1 Schutzgut Mensch

Mit der planerischen Ordnung und Ausweisung der Allgemeinen Wohngebiete in Teil-
flachen wird die Sicherung und Abrundung der Bebauung an der Schulstralle ge-
plant. ErschlieBung und Bebauung bleiben kompakt auf die Flache an der Schulstra-
Be und in der zweiten Reihe dahinter beschréankt. Beeintrachtigungen kénnen sich
kurzzeitig baubedingt, bei der Herstellung der ErschlieBung der Flachen und den Bau
der Wohnhéuser, ergeben. Die Beeintréchtigungen reichen iiber diese Phasen je-

doch nicht hinaus.
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2.3.2 Schutzgut Wasser

Da die Ortslage Warin vorwiegend versickerungsfreudige sandige Substrate auf-
weist, wird vorgesehen, unbelastetes Oberflaichenwasser von Dachern und Neben-
anlagen im Gebiet vorzugsweise zur Versickerung zu bringen.

In die Textlichen Festsetzungen, Teil B, wurde aufgenommen, dass Stellplatze,
Grundstiicks- und Stellplatzzufahrten in versickerungsféhiger Bauweise herzustellen
sind und unbelastet Oberflachenwasser auf den Grundstiicken zu versickern ist.

Das anfallende Abwasser soll in abflusslosen Gruben gesammelt werden.

2.3.3 Schutzgut Boden

Der durch die Ausweisung neuer Wohnbebauung verursachte Eingriff betrifft im We-
sentlichen Flachenversiegelungen, das bedeutet die Inanspruchnahme von Boden-
flachen mit den entsprechenden Biotop- und Funktionsverlusten, die durch geplante
neue Baukérper innerhalb der ausgewiesenen Baufelder verursacht werden.

Da das Planverfahren von verschiedenen Eigentimern getragen wird, sollen auch
der jeweilige Eingriff und der zugehérige Kompensationsbedarf grundstlicksbezogen
dargestellt werden.

Das ausgewiesene Wohnbauland unterteilt sich in vier Teilflachen, die Flachen fur
Aligemeine Wohngebiete WA 1, WA 2, WA 3 und WA 4.

Innerhalb der Wohnbaulandfliche WA 1, der vorhandene Bebauung an der Schul-
stralle, soll der Bestand gesichert werden. Mit Ausweisung des Baufeldes werden
keine Eingriffe verbunden.

Zum Plangebiet gehdéren zwei Verkehrsflachen, der nérdliche Abschnitt der Schul-
strale und der Stavenbachsgang. Beide Verkehrsflachen werden unverandert erhal-
ten. Es kommt zu keinen Eingriffen.

Die im Plangebiet ausgewiesenen Griinflichen werden als private Hausgérten fest-
gesetzt. Innerhalb der privaten Hausgarten werden kunftig keine Eingriffe zugelas-
sen.

Veranderungen werden in den Wohnbaulandflachen WA 2, WA 3 und WA 4 vorge-
sehen. Die vorbereiteten Eingriffe werden flr die Wohnbaulandflachen WA 2, WA 3
und WA 4 grundsticksbezogen ermittelt.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauzeit kann es zu visuellen und akustischen Stérungen und Staub-
immissionen kommen, die nach der Bauzeit abgeschlossen sein werden. Es ist nicht
damit zu rechnen, dass alle Baufelder gleichzeitig in Anspruch genommen werden,
vielmehr kann sich die Realisierung, wegen der verschiedenen Bauherren, tber ei-
nen grofReren Zeitraum hinziehen.

Anlagebedingte Auswirkungen

Mit der beabsichtigten Planung kommt es zum dauerhaften Verlust von Bodenfla-
chen mit den vorhandener Biotop- und Nutzungstypen.

Der Eingriff in den Naturhaushalt des untersuchten Plangebietes wird durch die Inan-
spruchnahme von Garten mit Obstbaumen, Flachen in Zier- und Nutzgarten, Beseiti-
gung von Rasenflachen und der Versiegelung von Bodenflachen verursacht.

Die Bebauung wird sich in das Landschaftsbild einfligen.
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Betriebsbedingte Auswirkungen
Mit der Einordnung der neuen Wohngeb&ude sind keine betriebsbedingten Auswir-
kungen verbunden.

Vermeidungs-, Minderungs- und SchutzmaRnahmen

Nachfolgende SchutzmaRnahmen sind vorzusehen:

Die Emissionsbelastungen fiir die Anwohner sind so gering wie maéglich zu halten.
Ruhezeiten sind in der Bauzeit einzuhalten. An- und Abtransporte mit Schwerver-
kehr durch die Ortslage Warin miissen gegebenenfalls zeitlich eingeschrankt wer-
den.

Die festgesetzten Baume sind mittels Bauzaun zu schiitzen. Pflegeschnitte sind zu-
lassig.

Mit dem Schutzgut Boden ist sparsam umzugehen. Vor allem ist der nutzbare Kultur-
boden zu sichern und wieder zu verwenden bzw. einer Bodenverwertung zuzufiihren.
In die Textlichen Festsetzungen, Teil B, wurden deshalb entsprechende MaRnahmen
aufgenommen.

Eingriffs- Ausgleichs- Bilanzierung

Durch die Errichtung von Gebauden mit Nebenanlagen werden Eingriffe in den Na-
turhaushalt durch Boden- und Biotopverluste mit Flachenversiegelungen vorbereitet,
die sich auf die Flachen innerhalb des Wohnbaulandes WA 2, WA 3 und WA 4 be-
schranken.

Fur das Wohnbauland WA 2 wird eine GRZ von 0,25 (mit maximal 50 % Uberschrei-
tung) festgesetzt. Fir Nebenanlagen durfen auRerhalb der iiberbaren Flache 30 m?
versiegelt werden.

Flr das Wohnbauland WA 3 wird eine GRZ von 0,2 (mit maximal 50 % Uberschrei-
tung) festgesetzt. Fiir Nebenanlagen diirfen auRerhalb der iiberbaren Flache 30 m?
versiegelt werden.

Far das Wohnbauland WA 4 wird eine GRZ von 0,3 (mit maximal 50 % Uberschrei-
tung) festgesetzt. Fiir Nebenanlagen diirfen auRerhalb der Uberbaren Flache 30 m?
versiegelt werden.

Fldchentibersicht

2.890 m?2 Wohnbauland WA 2
5.355 m? |Wohnbauland WA 3
1.544 m? |Wohnbauland WA 4

Der Kompensationsbedarf wird sowohl fiir das Wohnbauland WA 2 als auch fiir das
Wohnbauland WA 3 und das Wohnbauland WA 4 grundstiicksbezogen ermittelt.

33



Stadt Warin - Satzung Uiber den Bebauungsplan Nr. 14 "Schulstraie"

Flachenubersicht grundstlicksbezogen fur Wohnbauland WA 2

WA 2 2.899 m? GRZ 0,25 + NA 30 m?
Uberschr. 0,125
Flurst.Nr. GroRe Bebauung Nebenanlagen
Innerh.
m? Baugr. AuBerh. Baugr.
136/1
Bestand 562 0 14,49
Planung max. 210,75 30
Eingriffsflache 210,75 15,51
136/3
18,57 + 25,06
Bestand 1.207 156,21 43,63
Planung max. 452,625 30
Eingriffsfliche 296,415 -13,63
136/4 75 unverandert
Wegeflurstiick
147/9 + 147/10
14719
26,42 + 76,81
Bestand 672 79,9 103,23
Planung max. 252 30
Eingriffsflache 172,1 -73,23
147/10
Bestand 374 0 3,58
Planung max. 140,25 30
Eingriffsflache 140,25 26,42
312,35 -46,81
Gesamtgrofe 2890
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0 Flachentbersicht grundstiicksbezogen fiir Wohnbauland WA 3

WA 3 5.355 m? GRZ 0,2 NA 30 m?
Uberschr. 0,1
Flurst.Nr. GroRe Bebauung Nebenanlagen
Innerh.
m? Baugr. AuBerh. Baugr.
147/11 + 147/1 + 147/5
147/11
Bestand 62 0 0
Planung max. 18,6 30
Eingriffsflache 18,6 30
147/1
Bestand 447 38,24 6,8
Planung max. 1341 30
Eingriffsflache 95,86 23,2
147/5
Bestand 32 2 0
Planung max. 9,6 30
Eingriffsflache 7,6 30
122,06 83,2
149
20,62 +1,73
Bestand 764 36,67 22,35
Planung max. 229,2 30
Eingriffsflaiche 192,53 7,65
150
Bestand 787 9,36 30,91
Planung max. 236,1 30
Eingriffsflache 226,74 -0,91
151
8,9+715 16,11 + 56,32
Bestand 654 80,4 72,43
Planung max. 196,2 30
Eingriffsflache 115,8 -42,43




Stadt Warin - Satzung (iber den Bebauungsplan Nr. 14 "Schulstrafte"

152/2
Bestand 729 0 30,57
Planung max. 218,7 30
Eingriffsfliche 218,7 -0,57
153/2
Bestand 835 0 0
Planung max. 250,5 30
Eingriffsfliche 250,5 30
154
Bestand 1045 0 0
Planung max. 313,5 30
Eingriffsflache 313,56 30
GesamtgroRe 5355

Flachenlibersicht grundstiicksbezogen fur Wohnbauland WA 4

WA 4 1.544 m? GRZ 0,3 NA 30 m?
Uberschr.
0,15
Flurst.Nr. GroRe Bebauung Nebenanlagen
Innerh.
m? Baugr. AuBerh. Baugr.
155
Bestand 37 54,92 24,58
Planung max. 166,95 30
Eingriffsfliche 112,03 5,42
156/1
Bestand 337 29,98 1,09
Planung max. 151,65 30
Eingriffsfliche 121,67 28,91
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156/2
Bestand 305 50,19 10,13
Planung max. 137,25 30
Eingriffsflache 87,06 19,87
156/3 +156/5
156/3
Bestand 191 35,48 0
Planung max. 85,95 30
Eingriffsflache 50,47 30
156/5
Bestand 52 2,87 2,54
Planung max. 23,4 30
Eingriffsflache 20,53 27,46
71 57,46
156/6
Bestand 288 72,4 0
Planung max. 129,6 30
Eingriffsflache 57,2 30

Es ergibt sich grundstiicksbezogen nachfolgender Kompensationsbedarf

Eingriff Wohnbauland WA 2

Flurstiick Biotoptyp Flachenver- Wertstufe Zuschlag Korrekturfaktor | Flachendqui-
brauchinm? | Eingriffs-- Versiegelung Beeintréchti- | valent fir Kom-
regelung gungsgrad pensation des
Eingriffs
136/1 Garten m. 210,75 1 1+0,5 0,75 237,09
Obstbaumen
Garten m. 15,51 1 1+0,5 0,75 17,44875
Obstbaumen
254,54
136/3 Garten m. 296,415 1 1+0,5 0,75 333,47
Obstbaumen
Garten m. 0 1 1+05 0,75 0
Obstbdaumen
333,47
147/9 + Ziergarten 312,35 0,8 0,8+ 0,5 0,75 304,54
147/10
Ziergarten 0 0,8 0,8+0,5 0,75 0,00
304,54
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Eingriff Wohnbauland WA 3

Flurstiick Biotoptyp Flachenver- Wertstufe Zuschlag Korrekturfaktor | Flachenaqui-
brauch inm? | Eingriffs- Versiegelung Beeintrichti- | valent fir Kom-
regelung gungsgrad pensation des
Eingriffs
147111 + Garten m. 122,06 1 1+0,5 0,75 137,32
147/1 + 147/5 | Obstbdumen
Garten m. 83,2 1 1+0,5 0,75 93,6
Obstbdumen
230,92
149 Ziergarten 192,53 0.8 0,8+0,5 0,75 187,72
Ziergarten 7,65 0,8 0,8+0,5 0,75 7,46
195,18
150 Nutzgarten 226,74 0,8 0,8+0,5 0,75 221,07
Nutzgarten 0 0,8 0,8+0,5 0,75 0,00
221,07
151 Ziergarten 115,8 0.8 0,8+ 0,5 0,75 112,91
Ziergarten 0 0,8 0,8+0,5 0,75 0
112,91
152/2 Garten m. 218,7 1 1+05 0,75 246,04
Obstbaumen
Garten m. 0 1 1+05 0,75 0
Obstbdumen
246,04
153/2 Rasen 250,5 1 1+0,5 0,75 281,81
Rasen 30 1 1405 0,75 33,75
315,56
154 Rasen 313,5 1 1+0,5 0,75 352,69
Rasen 30 1 1+0,5 0,75 33,75
386,44
Eingriff Wohnbauland WA 4
Flurstiick Biotoptyp Flachenver- Wertstufe Zuschlag Korrekturfaktor | FlAchenaqui-
brauch in m? Eingriffs- Versiegelung Beeintrachti- | valent fir Kom-
regelung gungsgrad pensation des
Eingriffs
155 Ziergarten 112,03 0,8 0,8+ 0,5 0,75 109,23
Ziergarten 5,42 0,8 0,8+0,5 0,75 5,28
114,51
156/1 Ziergarten 121,67 0,8 0,8+0,5 0,75 118,63
Ziergarten 28,91 0,8 0,8+0,5 0,75 28,19
146,82
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156/2 Ziergarten 87,06 0,8 0,8+ 0,5 X 0,75 84,88
Ziergarten 19,87 0,8 0,8+0,5 X 0,75 19,37325

104,26

156/3 + 136/5 | Nutzgarten 71 0,8 0,8+0,5 X 0,75 69,23

Nutzgarten 57,46 0,8 0,8+0,5 X 0,75 56,02

125,25

156/6 Ziergarten 57,2 0,8 0,8+ 0,5 X 0,75 565,77

Ziergarten 30 0,8 0,8+0,5 X 0,75 29,25

85,02

AusgleichsmaRRnahmen

Entsprechend den geltenden Gesetzen, dem Bundesnaturschutzgesetz und dem
Naturschutzausfiihrungsgesetz Mecklenburg- Vorpommern sind unvermeidbare Ein-
griffe in Naturhaushalt und Landschaft durch MaRnahmen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege auszugleichen.

Der Bilanzierung des Eingriffs und der erforderlichen AusgleichsmafRnahmen wurden
die Hinweise zur Eingriffsregelung fiir Mecklenburg- Vorpommern, LUNG 1999, zu-
grunde gelegt. Zur Dimensionierung der AusgleichsmaRnahmen werden die GroRe
der betroffenen Flachen und die Intensitat des Eingriffs beriicksichtigt.

Als Ausgleich fur Bodenversiegelungen durch neu zu errichtende Wohngebaude und
zugehorige Nebenanlagen und zu beseitigende Biotop- und Nutzungsstrukturen sol-
len auf den jeweiligen Grundstiicken hochstdmmige Obstbidume bzw. einheimische
Laubbaume innerhalb des Wohnbaulandes oder innerhalb der zugehdrigen angren-
zenden Grundstticke angepflanzt und dauerhaft erhalten werden.

Falls sich auf den jeweiligen Grundstiicken keine Badume mehr sinnvoll unterbringen
lassen, steht fir den erforderlichen Ausgleich eine stadtische Flache am Klarwerk in
Warin zur Verfliigung, auf der Obstbaume angepflanzt werden kénnen. Auf Teilfla-
chen der Flurstiicke 186/ 2 und 186/ 4 der Gemarkung Warin, Flur 4, zwischen der
Stralle nach Mankmoos und dem Klarwerk l3sst sich eine Streuobstwiese einordnen.
Fir jedes Obstgehélz, dass als Ausgleichsmainahme von der Stadt angepflanzt
werden soll, hat der Eingriffsverursacher 220 € fiir den Baum, die Pflanzung mit
Baumbock und dreijdhrige Pflege an die Stadtverwaltung zu entrichten.

Ausgleich Wohnbauland WA 2

Flurstiick Biotoptyp Flache inm? | Wertstufe Zuschlag/ X Korrekturfaktor | Flachenaqui-
Stiickzahl x Geplante Abschlag Beeintrachti- | valent fir Kom-
25m? MaRnahme Versiegelung gungsgrad pensation des

Eingriffs
136/1 Baumpflanzung 7 2 0 X 0,75 262,50
25
136/3 Baumpflanzung 9 2 0 X 0,75 337,50
25
147/9+ 147/10 | Baumpflanzung 9 2 0 X 0,75 337,50
25
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Flurstiick Flache in m2
Stiickzahl x

25 m?

Wertstufe
Geplante
MaRnahme

Zuschlag/
Abschiag
Versiegelung

Korrekturfaktor [ FI3
Beeintrichti-
gungsgrad

chendqui-
valent fir Kom-

Ausgleich Wohnbauland WA 3
pensation des

Biotoptyp
Eingriffs

147111 +
14711 + 147/5 Baumpﬂanzung 7 2 X 0,75 262,50
25
Baumpflanzung 6 2 X 0,75 225,00
25
Baumpﬂanzung 6 2 X 0,75 225,00
25
Baumpﬂanzung 3 2 0,75 112,50
25
Baumpﬂanzung 7 2 0,75 262,50
25
1 53,2 Baumpﬂanzung 9 - O’ 75 337, 50
25

. o : . 3 B
25

Wertstufe
Geplante
MaRnahme

Flache in m2
Stiickzahl x
25 m?

Zuschlag/
Abschlag
Versiegelung

Korrekturfaktor Flachenaqui-
Beeintrichti- | valent fir Kom-
gungsgrad Pensation des

Eingriffs

Baumpﬂanzung 4 2 X 0,75 150,00
25
156/1 Baumpﬂanzung 4 2 0,75 150,00
25
156/2 Baumpﬂanzung 3 2 X 0,75 112,50
25
156/3 + 136/5 Baumpﬂanzung 4 2 -. 0,75 150,00
25

156/6 Baumpﬂanzung 3 2 - X 0,75 112,50
25
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Stadt Warin - Satzung tiber den Bebauungsplan Nr. 14 "Schulstralle"

Damit lasst sich grundstiicksbezogen der notwendige Ausgleich fiir in Aussicht ge-
nommene Eingriffe innerhalb des Plangebietes ausgleichen oder der Aufwand flr
Baumpflanzungen an die Stadt Warin entrichten.

Der vorliegende Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 14 der Stadt Warin ,Schul-
stralRe” legt mit der nach der Eingriffsregelung fiir Mecklenburg- Vorpommern gelten-
den Eingriffs- Ausgleichs- Bilanz einen Nachweis vor, dass mit den dargesteliten ge-
planten Baumpflanzungen als KompensationsmalRnahme auf den jeweiligen Ein-
griffsflachen oder ersatzweise auf dem stadtischen Grundstick am Klarwerk in Warin
die durch das Planverfahren vorbereiteten Eingriffe in den Naturhaushalt ausgegli-
chen werden kdnnen.

2.4 Anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Andere Planungsmdglichkeiten, insbesondere Standortalternativen, kommen fir die-
ses Planverfahren nicht in Betracht. Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Fla-
che, die im Flachennutzungsplan der Stadt fur Wohnbauflache und Garten fest ge-
schrieben wurde. Diese perspektivischen Vorgaben sollen mit dem Planverfahren in
Baurecht umgesetzt werden.

3. Zusatzliche Angaben
3.1 Beschreibung der wichtigsten Verfahren bei der Umweltpriifung

Zur Beurteilung der Planung aus Sicht von Natur und Landschaft wurde ein Fachbei-
plan (Umweltbericht) erarbeitet. Neben der Nutzung groRrdumiger Planvorgaben fir
M-V wurden die Biotop- und Nutzungstypen vor Ort erhoben und die ermittelten Ein-
griffe mit Hilfe der Empfehlungen zur Eingriffsregelung fir M-V bilanziert.

Die Ergebnisse des Fachbeiplanes sind mit Eingriffsermittiung und Ausgleichs-
darstellung in den Umweltbericht der Begriindung zum Bebauungsplan eingegangen.
Die vorgeschlagenen Festsetzungen wurden in den Plan, Teil A und die Textlichen
Festsetzungen, Teil B, Gbernommen.

3.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Die Herstellung der Ausgleichsmal3nahmen obliegt dem Eingriffsverursacher. Die
Ausflihrung der MaRnahmen wird durch die Verwaltung des Amtes Neukloster- Wa-
rin im Auftrag der Stadt Warin ein Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes und
nach weiteren drei Jahren kontrolliert.

3.3 Aligemein verstindliche Zusammenfassung

Mit der Planaufstellung zum Bebauungsplan Nr. 14 ,SchulstraBe“ der Stadt Warin
soll ein zentrumsnahes Wohngebiet stéadtebaulich geordnet und um eine Bebauung
in zweiter Reihe ergénzt werden. Im Plangebiet wird ein Allgemeines Wohngebiet in
vier Teilflachen mit groRen Grundstiicken ausgewiesen. Die Ausweisung gartneri-
scher Nutzungen in privaten Hausgarten unterstitzt die dauerhafte Festschreibung
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Stadt Warin - Satzung tiber den Bebauungsplan Nr. 14 "Schulstrae"

einer Griinverbindung entlang des Stavenbachgangs in unmittelbarer Nihe zum
GroBen Wariner See und dem Muhlenbach.

Die durch die Planung verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft und vorge-
schlagenen AusgleichsmaRnahmen wurden mit ,Hilfe der Eingriffsregelung fiir Meck-
lenburg- Vorpommern“ grundstiicksbezogen gegenubergestellt und bewertet. Die
Eingriffe beschranken sich im Wesentlichen auf den Verlust von Boden und Boden-
funktionen durch Versiegelungsmafnahmen fiir zukunftige Wohnbebauung und die
zugehorige ErschlieBung. Die Béden sind seit Jahrhunderten durch Bebauung und
gartnerische Nutzungen anthropogen tiberformt.

MaRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich werden im Umwelt-
bericht dargestellt.

Der vorhandene erhaltenswerte Baumbestand wird im Plan zum Erhalt festgesetzt.
Zum Ausgleich der Eingriffe in den Naturhaushalt wird die Pflanzung von hochstim-
migen Obst- oder Laubbdumen auf den Eingriffsflachen im Plangebiet oder auf einer
nachgewiesenen Fliche auRerhalb des Plangebietes vorgeschlagen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass mit Umsetzung der MaRnahmen
far Vermeidung, Minimierung und Ausgleich durch die Gebietsen zum All-
gemeinen Wohngebiet die vorbereiteten Eingriffe ausgeglichen we nen.

i , :
Stadt Warin, den..Z... et — el Gt rene e
Der Burgermeister
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