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Teil 1 - Begrindung
1. Einleitung
1.1 Anlass und Ziele der Planaufstellung

Gemal 8§ 1 Baugesetzbuch (BauGB) ist mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes
das Ziel verbunden, in der Stadt die nachhaltige stadtebauliche Ordnung und eine dem
Wohl der Allgemeinheit entsprechende Bodennutzung zu gewéhrleisten.

In der Sitzung der Stadtvertretung am 29.10.2020 wurde die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 28 “Gesundheits- und Wohnzentrum am Glammsee” beschlossen.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 28 beabsichtigt die Stadt Warin, das ehemalige Gelande
des Krankenhauses fur wohnbauliche Nutzungen planungsrechtlich vorzubereiten.
Das Gelande stellt sich seit langerer Zeit als Brachflache dar. Die Absicht zur Errich-
tung einer Wohnanlage auf dem Gelande wurde durch einen Inverstor bekundet. Die
Gebaude des ehemaligen Krankenhauses wurden 2022 abgerissen. Die Lage des
Plangebietes, im Stadtzentrum, sudlich der Bundesstral3e B 192 sowie unmittelbar
ndrdlich an den Glammsee angrenzend, beglnstigt eine wohnbauliche Entwicklung.
Die Stadt ist bestrebt, die derzeit brachliegende Flache in zentraler Lage des Stadtge-
bietes fir Wohnbebauung durch die Ausweisung von Allgemeinen Wohngebieten pla-
nungsrechtlich vorzubereiten.

1.2 Planverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 28 erfolgt im Regelverfahren gemaf § 2
BauGB mit einem zweistufigen Beteiligungsverfahren. Wahrend der friihzeitigen Be-
teiligung konnen von der Offentlichkeit, den Behorden und sonstigen Tragern offentli-
cher Belange Stellungnahmen zum Vorentwurf vorgelegt werden, die im Rahmen einer
Abwagung in den Entwurf eingearbeitet werden.

1.3 Lage und Geltungsbereich

Die Stadt Warin liegt im Osten des Landkreises Nordwestmecklenburg, stiddstlich der
Hansestadt Wismar, eingebettet zwischen dem GrolRen Wariner See und dem
Glammsee.

Das Plangebiet umfasst die Flache des ehemaligen Krankenhausgelandes der Stadt
Warin. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von rund 2,5 ha und bindet im Stiden
unmittelbar an den Glammsee an. Im Norden wird das Plangebiet durch die ,Burg-
strale“ sowie das ehemalige Amtsgeb&aude begrenzt. Ostlich schliet Wohnbebauung
mit zugehdrigem Gartenland an den Geltungsbereich an. Im Westen wird das Plange-
biet durch den Muhlengraben begrenzt. Hieran schliel3t sich der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 18 ,Wismarsche Stralde, Wohngebiet an.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 3/5, 3/6, 4/41, 4/46 und 254/1 (teilw.) der
Flur 1, Gemarkung Warin.
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Luftbild des Plangebietes, © GeoBasis DE/M-V 2024

1.4 Flachennutzungsplanung, Planungsrecht und Raumordnung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Warin in der Fassung der 3. Anderung
wird der Geltungsbereich als Sonstiges Sondergebiet “Klinik” dargestellt. Zusatzlich ist
fur den Bereich die Zweckbestimmung “Gesundheitlichen Zwecken dienende
Gebaude und Einrichtungen” dargestellt. Im Osten sowie Stiden des Plangebietes ist
eine Grunflache mit der Zweckbestimmung “Parkanlage” dargestellt. Mittig durch den
Geltungsbereich wird auf Ebene des Flachennutzungsplanes eine Umgrenzung von
Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft dargestellt.

Zur Berucksichtigung des Entwicklungsgebotes zwischen vorbereitender und
verbindlicher Bauleitplanung wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren
gemall 8 8 Abs. 3 BauGB geandert. Kunftig wird fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 28 eine Wohnbauflache gemall 8 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO
dargestellt. Im weiteren Planverfahren wird geprift, ob die im Siden sowie Osten
vorhandenen Grinstrukturen weiterhin auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung
als Grunflache mit der Zweckbestimmung “Parkanlage” dargestellt werden.
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Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Warin
Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI 2023 | Nr. 176),

- die Planzeichenverordnung (PlanzZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zu-
letzt ge&ndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 09.04.2024 (GVOBI. M-V S. 110)

einschlieRlich aller rechtswirksamen Anderungen sowie die sonstigen planungsrele-
vanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen Gesetzesvorschriften, Erlasse und
Richtlinien.

Die in der Satzung genannten Gesetze, Richtlinien, Regelwerke und DIN-Normen kon-
nen im Bauamt des Amtes Neukloster-Warin, Hauptstral3e 27, 23992 Neukloster, wah-
rend der Offnungszeiten eingesehen werden.

Als Plangrundlagen wurden die digitale topographische Karte Maf3stab 1:10.000 vom
Landesamt fur innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern, © GeoBasis DE/M-V
2024, die digitale Flurkarte der Flur 5, der Lage- und H6henplan des Vermessungsbu-
ros Kerstin Siwek, Wismar, Stand 06.2023, Flachennutzungsplan der Stadt Warin so-
wie eigene Erhebungen verwendet.

Die Stadt Warin befindet sich im Nordosten der Planungsregion Westmecklenburg.
Das Stadtgebiet wird gemal dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm
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Westmecklenburg (RREP WM 2011) als Grundzentrum sowie, bezogen auf die Raum-
struktur, als landlicher Raum mit gunstiger Wirtschaftsbasis definiert. Warin befindet
sich im Mittelbereich des Mittelzentrums der Hansestadt Wismar. Dariiber hinaus stellt
die Stadt einen Tourismusentwicklungsraum dar. Uberwiegende Bereiche des Stadt-
gebietes werden im RREP WM als Landschaftsschutzgebiet, als Vorbehaltsgebiet Na-
turschutz und Landschaftspflege sowie als Natura 2000-Gebiet dargestellt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 28 der Stadt Warin befindet sich voll-
umfanglich innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Seengebiet Warin — Neuklos-
ter’. Im weiteren Planverfahren wird ein Antrag auf Herauslosung aus dem Land-
schaftsschutzgebiet erarbeitet und bei der Unteren Naturschutzbehdrde eingereicht.

Ein Grof3teil des Stadtgebietes von Warin befindet sich gemaf der Biotopverbundpla-
nung des RREP WM innerhalb eines Biotopverbundes im weiteren Sinne. Die bebau-
ten Strukturen der Stadt Warin sind von Darstellungen als Biotopverbundsystem aus-
genommen.

Die Kapitel 4.1 Siedlungsentwicklung und 4.2 Wohnbauflachenentwicklung des Regi-
onalen Raumentwicklungsprogramms Westmecklenburg wurden fortgeschrieben und
sind im Juni 2024 in Kraft getreten. Ein Ziel des RREP (Pkt. 4.1 (5)) ist der Vorrang
der Innen- vor Aul3enentwicklung. Der Siedlungsflachenbedarf ist vorrangig innerhalb
der bebauten Ortslagen durch Nutzung erschlossener Standortreserven sowie durch
Neugestaltung und Verdichtung abzudecken. Der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 28 umfasst ausschlie3lich das Gelande des ehemaligen Krankenhauses
der Stadt Warin. Der Betrieb des Krankenhauses ist vor Uber 20 Jahren aufgegeben
worden. Die Geb&aude des ehemaligen Krankenhauses sind im Jahr 2022 vollstandig
zuruckgebaut worden. Die Flache stellt sich aktuell als Brachflache dar und eignet sich
fur eine stadtebauliche Nachverdichtung. Die Lage im Zentrum der Stadt sowie unmit-
telbar am Glammsee begulnstigen den Standort fir eine wohnbauliche Entwicklung.
Die Stadt Warin entspricht mit der vorliegenden Planung dem Ziel ,Innen- vor Aul3en-
entwicklung“ des RREP WM.

Weitere Ziele des RREP WM sind neben der Konzentration der Wohnbauflachenent-
wicklung auf die Zentralen Orte, dass die wohnbauliche Entwicklung in den zentralen
Orten schwerpunktmafig in den Gemeindehauptorten erfolgen soll. Die Wohnbaufla-
chenentwicklung hat an stadtebaulich integrierten Standorten mit guter Verkehrsan-
bindung und gunstiger raumlicher Zuordnung zu relevanten Infrastrukturen zu erfol-
gen. Das Stadtgebiet Warins wird gemafls RREP WM als Grundzentrum definiert. Dem
Ziel der Konzentration der Wohnbauflachenentwicklung auf die Zentralen Orte wird
folglich entsprochen. Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage im Stadtkern von
Warin. Uber die ,Burgstraie® ist der Geltungsbereich bereits heute verkehrlich gut an-
gebunden. Versorgungseinrichtungen sowie weitere Infrastruktureinrichtungen befin-
den sich in der Nachbarschaft des Plangebietes. Mit dem Bebauungsplan Nr. 28 ent-
spricht die Stadt Warin demnach auch dem Ziel der Ortsentwicklung.
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2. Planungskonzept
2.1 Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage im Stadtgebiet von Warin, in Verlange-
rung des 200 m noérdlich gelegenen Marktplatzes der Stadt. Nordlich bindet die ,Burg-
stralRe”, das Gebaude des ehemaligen Amtsgerichts sowie Wohnbebauung mit zuge-
hérigem Gartenland an. Ostlich schlieRt weitere Wohnbebauung mit zugehérigem Gar-
tenland an. Im Stden wird der Geltungsbereich durch den Glammsee begrenzt. West-
lich wird das Plangebiet durch den Mihlengraben sowie die Gebaude der Wasser-
muhle umsaumt.

Das Plangebiet selbst umfasst das Gelande des ehemaligen Krankenhauses von Wa-
rin. Die Flache wurde 2022 vollstandig berdumt und stellt planungsrechtlich eine Nach-
verdichtung dar. Im Siden sowie Westen ist das Plangebiet von Gehdélzstrukturen ge-
pragt. Im Nordwesten befindet sich dartber hinaus, innerhalb der Gehdlzstrukturen,
der ehemalige Wallgraben.

2.2  Stadtebauliches Konzept und Festsetzungen

Anlass der Planaufstellung ist das Ziel, die Brachflache im Zentrum der Stadt Warin
fur eine stadtebauliche Nachverdichtung planungsrechtlich vorzubereiten. Das Plan-
gebiet erfuhr nach der Aufgabe des Krankenhauses vor Uber 20 Jahren keine Folge-
nutzung. Nunmehr wurde seitens eines Vorhabentragers das Interesse geaul3ert, das
Plangebiet stadtebaulich zu entwickeln. Die Stadt Warin begruf3t die Absichten, das
Plangebiet fir wohnbauliche Entwicklungen vorzubereiten.

Das Plangebiet umfasst den Bereich der ehemaligen Bischofsburg Warin. Die im 19.
Jahrhundert abgebrochene Bischofsburg ist ein Bodendenkmal. Bei dem ,Bodendenk-
mal Warin, Lkr. Nordwestmecklenburg, Fpl. 14 handelt es sich um eine mehrperiodige
Fundstelle, die die archaologischen Uberreste der mittelalter- bis neuzeitlichen Burg-
anlage sowie einer alteren slawenzeitlichen Siedlung umfasst (vgl. Abschlussbericht
der Archaologischen Voruntersuchung, AIM-V Archaologie in M-V GmbH). Fir den
Abriss der Gebaude des ehemaligen Krankenhauses wurde eine archaologische Vor-
untersuchung der AIM-V Archaologie in Mecklenburg-Vorpommern GmbH erarbeitet.
In den arch&ologischen Suchschnitten wurden keine erhaltenen Baustrukturen der mit-
telalterlichen Bischofsburg angetroffen.

Im Jahr 2022 wurden durch die Stadtvertretung stadtebauliche Merkmale fir die Ent-
wicklung des Plangebietes beraten. Wesentliche Anséatze fir die Erarbeitung des stad-
tebaulichen Konzeptes waren der Erhalt der vorhandenen Grinstrukturen im Siden
und Westen des Plangebietes. Dartber hinaus soll die vorhandene Topografie bertck-
sichtigt werden. Die Lage des Plangebietes in axialer Verbindung zum Marktplatz und
dem Rathaus der Stadt Warin sollte eine Blickachse zwischen dem Rathaus Richtung
Glammsee ermdglichen. Der Glammsee grenzt unmittelbar sidlich an das Plangebiet
an. Der Gewasserschutzstreifen von 50 m gemal 8 29 NatSchAG M-V umfasst einen
wesentlichen Teilbereich des sidlichen Plangebietes. Im Rahmen der weiteren Pla-
nung ist ein Ausnahmeantrag zum Gewasserschutzstreifen bei der zustandigen Unte-
ren Naturschutzbehérde des Landkreises Nordwestmecklenburg einzureichen. Neben
den Konzeptansatzen zur Entwicklung des Gebietes wurden stadtebauliche Leitthesen
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in der Stadtvertretung beraten. Neben der bereits genannten Sichtachse zwischen
dem Rathaus, dem Plangebiet und dem Glammsee sowie dem Erhalt der Grinrdume
ist die vorhandene Landschaft mdglichst erlebbar zu machen. Dartber hinaus sollte
neben der Beriicksichtigung der Topografie eine behutsame Hohenentwicklung in Be-
zug auf die bauliche Umgebung bedacht werden. Bezogen auf die verkehrliche Er-
schlielBung wurden beraten, dass die HaupterschlieRung mdglichst aus Richtung Os-
ten kommend das Plangebiet erschlie3t. Der ruhende Verkehr soll méglichst kompakt
an einem Ort mit Freihaltung des Innenraums erfolgen.

Konzept s eesesaetar
g iy | otk
T 1 ,;3
=\ L= \ L

N —
Blickbetoy Gotmsee
Stadtebauliches Grobkonzept zur Entwicklung des ehemaligen Krankenhausgelandes

Das stadtebauliche Grobkonzept sieht eine verkehrliche Erschlie3ung aus Richtung
Osten vor. Von Norden, in der Achse zum Rathaus, sind lediglich eine ful3laufige Er-
schlieBung sowie Lieferverkehr vorgesehen. Die baulichen Strukturen sollen moglichst
als Hofsituation mit privatem Innenhof orientiert werden. Die Grinstrukturen im Siden
sowie Westen sollen durch einen Rundweg ful3laufig erschlossen werden. Daruber
hinaus sieht das Grobkonzept eine Erlebbarkeit des Glammsees vor. Dies kénnte
durch eine Reaktivierung des ehemaligen Hafenbeckens erfolgen.

Die stadtebaulichen Merkmale, die erarbeiteten Leitthesen sowie das stadtebauliche

Grobkonzept bilden einen Orientierungsrahmen fir die kinftige stadtebauliche Ent-
wicklung des Plangebietes.

Festsetzungen

In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten (WA 1 und WA 2) werden die gemaf
8 4 Abs. 3 BauGB ausnahmsweise zulassigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaube-
triebe und Tankstellen nach § 1 Abs. 6 BauNVO fur nicht zulassig erklart. Mit der
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Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung verfolgt die Stadt Warin das Ziel, zentrums-
nahen Wohnraum fir die ortsansassige Bevolkerung zu schaffen. Die unzulassigen
Nutzungen wirden zu einem erhdhten Verkehrsaufkommen fihren und die Wohnruhe
beeintrachtigen. Zudem beabsichtigt die Stadt mit der Festsetzung eine dem Umfeld
entsprechende Nachnutzung.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 sind im Erdgeschoss nur Stellplatze
oder Garagen und zugehdrige Nebeneinrichtungen (Garagengeschosse) zul&ssig.
Das Plangebiet ist gepragt von seiner zentralen Lage im Stadtgebiet. Die axiale Ver-
bindung zum rund 200 m ndrdlich gelegenen Marktplatz sowie der unmittelbar sudlich
angrenzende Glammsee pragen das Plangebiet bereits heute. Die Stadt ist bestrebt,
mit der Festsetzung den ruhenden Verkehr zu bundeln und méglichst aus dem Kern
des Plangebietes fernzuhalten.

Die zulassige Grundflache wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt. In den
Allgemeinen Wohngebieten (WA 1 und WA 2) wird eine Grundflachenzahl von 0,4
festgesetzt. Mit der festgesetzten Grundflachenzahl wird der gemald § 17 BauNVO
angegebene Orientierungswert fir Allgemeine Wohngebiete vollstandig ausgeschopft.
In Kombination mit der festgesetzten offenen Bauweise ermdglicht die festgesetzte
Grundflachenzahl eine behutsame Nachverdichtung entsprechend dem stadtebauli-
chen Umfeld.

Die topografischen Gegebenheiten sollen bei der Hohenentwicklung der baulichen
Strukturen Berucksichtigung finden. Fir das Plangebiet werden daher unterschiedli-
che Firsthohen festgesetzt. Das Allgemeine Wohngebiet WA 1 wird mit einer maxima-
len Firsthéhe von 12,50 m festgesetzt. Fur das Allgemeine Wohngebiet WA 2 wird eine
maximale Firsth6he von 10,50 m festgesetzt. Fur die festgesetzten Firsthéhen gilt der
jeweils innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete festgesetzte Bezugspunkt. Die First-
hohe ist gleich die Hohenlage der oberen Dachbegrenzungskante.

Neben den differenziert festgesetzten Firsthhen werden fur die Allgemeinen Wohn-
gebiete zwei zuldssige Zahlen der Vollgeschosse festgesetzt. In dem Allgemeinen
Wohngebiet WA 1 werden vier Vollgeschosse als Hochstmal festgesetzt. Da das fest-
gesetzte WA 2 topografisch héher gelegen ist, als das WA 1, sind innerhalb des Alige-
meinen Wohngebietes WA 2 maximal drei Vollgeschosse zulassig.

Um eine aufgelockerte stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes zu gewahrleis-
ten, ist neben der Festsetzung einer offenen Bauweise ausschlief3lich die Errichtung
von Einzelhausern zulassig.

Die erforderlichen Stellplatze der Allgemeinen Wohngebiete (WA 1 und WA 2) sind
ausschlief3lich innerhalb der festgesetzten Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung ,Parkplatz“ sowie im Erdgeschoss (Garagengeschoss) des WA 2 zu errichten.
Wie bereits erlautert, soll der ruhende Verkehr mdglichst kompakt am Rand des Plan-
gebietes untergebracht werden. Die Errichtung eines Garagengeschosses im Erdge-
schoss des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes WA 2 ist aufgrund der hochst-
zulassigen Zahl der Wohnungen in Gebauden fir den Nachweis der erforderlichen
Stellplatze nicht ausreichend. Aufgrund dessen werden innerhalb des Plangebietes
weitere Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Parkplatz® ausgewiesen.
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In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind je Wohngebaude maximal 15
Wohneinheiten zuldssig. Die Stadt beabsichtigt aufgrund der zentralen Lage im Stadt-
kern von Warin die Schaffung von mehrgeschossigem Wohnraum. Die Lage begtins-
tigt eine Entwicklung einer verhaltnismafig verdichteten Wohnbebauung.

2.3 Ortliche Bauvorschriften

Die Festsetzungen zu den 6rtlichen Bauvorschriften sind in Anlehnung an die vorhan-
dene Bebauung getroffen. Zusammen mit den Festsetzungen zur Art und zum Mal}
der baulichen Nutzung sollen die 6rtlichen Bauvorschriften eine an das stadtebauliche
Umfeld angepasste Gestaltung gewéhrleisten, ohne jedoch die gestalterischen Mog-
lichkeiten zu sehr einzuschrénken.

In dem Plangebiet sind Dacher als Satteldacher, Walm- oder Kriippelwalmdacher aus-
zubilden. Fur die Ausbildung der Hauptdachflachen sind Dachneigungen von 25° bis
45° zulassig. Die Dachform sowie Dachneigung von Nebenanalgen kénnen abwei-
chen. Als Dacheindeckung sind fur Hauptgebaude nur nicht glanzende einfarbige rote,
rotbraune oder anthrazitfarbene Ziegel, Betonpfannen oder Doppelbiberschwénze zu-
l&ssig. Die Ausbildung eines Grundaches ist ebenso zulassig.

Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind in den Allgemeinen Wohngebieten
(WA 1 und WA 2) aus energiepolitischen Grinden generell zulassig, wenn sie in die
Dachflachen integriert oder flachaufliegend sind. Aufgestanderte oder Uberkragende
Anlagen sind nicht zulassig. Um eine Blendwirkung fir die Nachbarschaft auszuschlie-
3en, sind Solarmodule mit einer Antireflexionsbeschichtung zu verwenden.

Bei der Gestaltung der Aul3enwénde in den Allgemeinen Wohngebieten (WA 1 und
WA 2) ist die Verwendung von roten, rotbraunem oder rotbuntem Verblendmauerwerk,
die Verwendung von geputzten Flachen mit roten, rotbraunen, gelbbraunen und wei-
Ren Farbtonen sowie die Verwendung von Holz mit gebrochenen Weil3-, Gel- und Rot-
tonen zulassig. Ebenso zulassig ist die Kombination der genannten Gestaltungsele-
mente.

Die Aufstellung von oberirdischen Gas- oder Olbehaltern ist unzulassig. Werbeanla-
gen sind nur an der Statte der Leistung bis zu einer Grof3e von 0,75 m2im Bereich des
Erdgeschosses zulassig. Werbeanlagen mit Leuchtfarben, wechselndem oder sich be-
wegendem Licht sind unzulassig.

Bei der Gestaltung von Baugebieten spielt der Natur- und Artenschutz eine immer
wichtigere Rolle. Zur Forderung des Natur- und Artenschutzes sind die Beleuchtungen
auf offentlichen und privaten AulRenflachen als insektenfreundliche Beleuchtungen
herzustellen. Die Beleuchtungen sind ausschlie3lich als LED-Lampen mit einer Farb-
temperatur von maximal 3 000 Kelvin zulassig.

Abschliel3end wird auf 8§ 84 der Landesbauordnung M-V (LBauO M-V) verwiesen, wo-
nach ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig dieser nach § 86 Lan-
desbauordnung M-V erlassenen Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften zuwider-
handelt. Zuwiderhandlungen kénnen mit Bul3geld geahndet werden.
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2.4  VerkehrserschlieBung und Stellplatze

Das Plangebiet wurde zu Betriebszeiten des Krankenhauses uber die nérdlich verlau-
fende ,Burgstralle“ sowie die weitere Ostlich gelegene Sackgasse ,Burgstralie” er-
schlossen. Mit dem Bebauungsplan Nr. 28 wird die verkehrliche ErschlieRung ange-
passt.

Im Vorfeld der Erarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 28 wurden seitens des Ingeni-
eurbiros ROGA GmbH im Jahr 2020 zwei Varianten fir die Verkehrserschliel3ung ge-
pruft. Das Ingenieurbiro ROGA GmbH empfiehlt, die ErschlielBungsstral3e als Ein-
bahnstral3e auszubauen. In der ersten Variante verlauft die auszubauende Stral3e von
der nordlich verlaufenden ,Burgstra3e” Richtung sudlich verlaufender ,Burgstraf3e®. In
der zweiten, durch das Ingenieurbtiro erarbeiteten Variante, verlauft die Einbahnstral3e
von der sudlich verlaufenden ,Burgstrae® Richtung nordliche ,Burgstralle®.

Im Rahmen der Erarbeitung des Vorentwurfes hat sich die Stadt mit der kiinftigen ver-
kehrlichen ErschlielBung auseinandergesetzt. Die verkehrliche Erschlielung tber eine
Einbahnstral3e im Nordosten des Plangebietes wurde seitens der Stadt verworfen.

Der Bebauungsplan sieht eine verkehrliche ErschlieBung im Nordosten Uber Anbin-
dung an die nérdlich verlaufende ,Burgstrale“ vor. Die ErschlieBungsstraRe wird tGber
eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich* fest-
gesetzt. Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung wird mit einer Breite von 6
m festgesetzt. Die Breite ermdglicht gemaR RASt 06 ein Nebeneinanderfahren der
Verkehrsteilnehmer. Die geplante ErschlielBungsstralle endet dstlich des festgesetz-
ten Baufeldes innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 2. An die Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung bindet sudlich ein Parkplatz an.

Darlber hinaus ist beabsichtigt, den bestehenden Kreuzungsbereich ,Burgstral’e” /
~Schmiedestrale“ Richtung Suden fortzufihren. Die mit einer Verkehrsflache beson-
derer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® festgesetzte Stichstral’e endet
in einer Wendeanlage. Uber die StichstraRe werden die siidlich festgesetzten Baufel-
der innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 erschlossen.

Die festgesetzte Grunflache ,Parkanlage® entlang des sudlichen sowie westlichen
Plangebietsrandes soll der Offentlichkeit zugéanglich gemacht werden. Die fuBlaufige
ErschlieBung der Parkanlage wird Uber eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung ,FuBweg"“ festgesetzt.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 ist je Wohngebaude die Er-
richtung von maximal 15 Wohneinheiten zuldssig. Entsprechend der festgesetzten
Baufelder besteht die Mdglichkeit, finf bis sechs Wohngebaude zu errichten. Folglich
konnen im Plangebiet rund 90 neue Wohneinheiten fir die Stadt Warin geschaffen
werden. Sofern die Baufelder vollumfanglich entsprechend den Festsetzungen im Be-
bauungsplan umgesetzt werden, besteht ein hoher Bedarf an Flachen fur den ruhen-
den Verkehr. Eine Stellplatzsatzung liegt fir die Stadt Warin nicht vor. Aufgrund der
zentralen Lage im Stadtgebiet erachtet die Stadt einen Stellplatzschlissel von 1,0 als
angemessen. Innerhalb des Plangebietes sind demnach 90 Stellplatze nachzuweisen.
Die erforderlichen Stellplatze sind ausschlief3lich innerhalb des Erdgeschosses des
festgesetzten WA 2 sowie innerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen besonderer
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Zweckbestimmung ,Parkplatz® zu errichten. Mit der Festsetzung wird sichergestellt,
dass der ruhende Verkehr moglichst gebundelt hergestellt wird.

Im Geltungsbereich sind Grundstuckszufahrten, Wege, Stellplatze und deren Zufahr-
ten in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen. Daflr kbnnen z. B. Schotterrasen,
Rasengittersteine und Rasenfugenpflaster, wassergebundene Decken oder ein grol3-
poriges- bzw. offenfugiges (versickerungsfahiges) Pflaster verwendet werden. Damit
wird der zuséatzliche Versiegelungsgrad auf ein Minimum beschrankt. Die Herstellung
von neuen Asphalt- und Betonflachen fiur Stellplatzflachen und Grundstiickszufahrten
soll ausgeschlossen werden.

2.5 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 28 be-
tragt rund 2,5 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermal3en:

Flachennutzung FlachengrofRe in m2
Wohngebiete 8 310
Grunflachen 1 950
davon Parkanlage 9 800
davon Gemeinschaftsgarten 700
davon Stral3enbegleitgrin 150
Verkehrsflachen 550
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 4570
davon Aufenthaltsbereich 580
davon Fulweg 1720
davon Parkplatz 990
Wasserflache 650
Versorgungsflache 110
Plangebiet, Summe 24 850

3. Ver- und Entsorgung

Die technische Erschliel3ung erfolgt hauptsachlich durch die Anbindung an die vorhan-
denen Anlagen in den angrenzenden Stral3en.

Die beteiligten Trager der Ver- und Entsorgung sind in die Ausftihrungsplanung frth-
zeitig einzubeziehen. Die Mindestabstande zu ggf. vorhandenen Leitungen sind bei
Bau- und Anpflanzungsmafinahmen zu beachten.

Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgungsinfrastruk-
tur erlautert.
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3.1 Trinkwasser- und Léschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung fur das Plangebiet erfolgt Gber den zustandigen Wasser-
versorgungs- und Abwasserzweckverband Gustrow-Butzow-Sternberg. Die Kosten
zur Herstellung der erforderlichen Hausanschliisse sind durch den Antragsteller zu tra-
gen. Die Trinkwasserversorgung wird durch die Herstellung eines Trinkwasserhaus-
anschlusses gesichert. Nicht benétigte Trinkwasserhausanschliisse werden kosten-
pflichtig fur den ErschlieBer zurtickgebaut.

Fur das Plangebiet besteht flr den Grundschutz ein Léschwasserbedarf von 48 m3 pro
Stunde Uber einen Zeitraum von zwei Stunden. Zur Sicherung der Loschwasserver-
sorgung stehen der unmittelbar stdlich angrenzende Glammsee sowie zwei L&sch-
wasserhydranten mit mind. 48 m3/h zur Verfigung. Das Amt Neukloster-Warin weist
darauf hin, dass der Zugang zum Glammsee fir den Rettungsdienst grundséatzlich zu
gewahrleisten ist. Der Glammsee ist Uber eine fu3laufige Verbindung von dem geplan-
ten Stichweg erschlossen. Der festgesetzte FulRweg weist eine Breite von 3 m auf,
sodass dieser auch als Rettungsweg im Brandfall genutzt werden kann. Die Ldsch-
wasserhydranten befinden sich in der ,Burgstral’e®, unmittelbar nérdlich an das Plan-
gebiet angrenzend. Der Léschwasserbedarf fir den Grundschutz ist demnach sicher-
gestellt.

3.2 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt Gber die Leitungen des Was-
serversorgungs- und Abwasserzweckverbandes Gustrow-Bitzow-Sternberg. Neuan-
schliisse zur Abwasserentsorgung sind mit dem Versorgungstrager abzustimmen. Far
die ErschlieBung des Gebietes ist die Erweiterung des Leitungsbestandes Schmutz-
wasser in der ,Burgstralle* erforderlich.

Fur das Plangebiet wurde im Jahr 2015 eine Baugrund- und Altlastenerkundung erar-
beitet. Konkrete Aussagen zur Versickerungsfahigkeit der anstehenden Béden wurden
in dem Gutachten nicht getroffen, jedoch sind die geologischen Untergrundverhalt-
nisse dargelegt. Gemal dem Gutachten werden die oberflachennah anstehenden Se-
dimente aus mittelsandigen Feinsanden bis stark lehmigen Sanden lokal durch einen
bis zu zwei Meter machtigen Tonhorizont bzw. feinsandigen Schluffhorizont durchbro-
chen.

Die Durchlassigkeit eines Bodens wird tber den Durchlassigkeitsbeiwert, kf-Wert er-
mittelt. Die kf-Werte unterscheiden sich ja nach Bodenart. Grundsétzlich stellen Bo-
denarten, die einen kf-Wert zwischen 1072 bis 106 aufweisen, versickerungsfahige Bo-
den dar. Gemal} einem Infodatenblatt der Stadt Bottrop weisen Feinsande einen
Durchlassigkeitsbeiwert von 10 bis 10-° auf und sind durchlassig. Schluff weist einen
kf-Wert von 10 bis 10 auf und ist folglich schwach durchlassig. Tonbdden sind mit
einem Durchlassigkeitsbeiwert von 10 bis 101! sehr schwach durchlassig.

Die anstehenden Bdoden innerhalb des Plangebietes sind durchlassig bis schwach
durchlassig. Eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers ist voraus-
sichtlich bedingt moglich. Konkretisierte Aussagen werden im weiteren Planverfahren
erganzt.
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Gemald dem Infodatenblatt sind die angegebenen kf-Werte keine absoluten Werte,
sondern charakteristische, typische Werte fur unterschiedliche Bodenarten. Die Werte
sind folglich nur als Orientierung zu sehen. Der tatsachliche kf-Wert der anstehenden
Bdden ist Uber entsprechende Versuche zu ermitteln.

3.3 Energieversorgung und Telekommunikation

Die Versorgung mit elektrischer Energie wird durch das Versorgungsunternehmen
WEMAG AG sichergestellt.

Die Versorgung mit Anlagen der Telekommunikation wird durch die Telekom AG si-
chergestellt. In den bestehenden Verkehrsflachen sowie im Nordwesten des Plange-
bietes ist bereits ein Leitungsnetz vorhanden. Fir den rechtzeitigen Ausbau sind Ab-
stimmungsgesprache mit der Telekom zu fuhren.

Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz von Solarenergie oder
Erdwarme zu empfehlen. Anlagen zur Solarenergienutzung sind auf den Dachern zu-
lassig.

3.4 Abfallentsorgung und Altlasten

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises Nord-
westmecklenburg. Fir das Plangebiet ist die ordnungsgemalfe Abfallentsorgung tber
die herzustellende StichstralRe im Anschluss an die ,Burgstral3e” gewéhrleistet.

Fur das Plangebiet wurde 2015 eine Baugrund- und Altlastenerkundung durch die
S.I.G. — Dr.-Ing. Steffen GmbH erarbeitet. Gemall dem Gutachten liegen die in den
oberflachennahen Nutzungshorizonten gemessenen Schadstoffkonzentrationen un-
terhalb der Prifwerte der BBodSchV, sodass keine Hinweise auf eine Schutzgutge-
fahrdung (Mensch) bestehen.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich sowie im Umfeld keine
Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten An-
zeichen fur bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnattrlicher Geruch,
anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasungen, Altablagerun-
gen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer gem. § 4 Abs. 3 Bundesbodenschutzge-
setz (BBodSchG) zur ordnungsgemal3en Entsorgung des belasteten Bodenaushubs
verpflichtet. Bei konkreten Anhaltspunkten dafirr, dass eine schadliche Bodenveran-
derung oder Altlast vorliegt, ist dies unverziglich dem Landrat des Landkreises Nord-
westmecklenburg als zusténdige Bodenschutzbehodrde (Sachgebiet Abfall, Boden-
schutz und Immissionsschutz) mitzuteilen (§ 2 LBodSchG M-V). Bei allen Mal3nhahmen
ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkungen, welche eine Verschmut-
zung, unnotige Vermischung oder Veranderung des Bodens, Verlust von Oberboden,
Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen, vermieden werden (8 1 LBodSchG M-
V).
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4. Eigentumsverhaltnisse, Planungskosten

Die vorhandenen StraRenverkehrsflachen befinden sich im 6ffentlichen Eigentum. Die
Baugebiete sowie die Flachen der zukinftigen Planstraf3e sind Eigentum der Stadt.
Die Planungskosten tragt die Stadt Warin.

5. Immissionsschutz

Aufgabe von Bauleitplanungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es, abschlie-
Rend die Frage nach den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen zu beantwor-
ten und dafur zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse auch flir die bestehenden Nutzungen beachtet werden. Die Stadt Warin hat
sich im Rahmen der Aufstellung der Planung mit den mdglicherweise auf das Plange-
biet einwirkenden Immissionen und die von dem Plangebiet ausgehenden Immissio-
nen auseinandergesetzt.

Das Plangebiet ist von Wohnbebauung sowie den leerstehenden Geb&auden des Amts-
gerichtes und der Wassermuihle umgeben. Im Siden wird das Plangebiet durch die
naturliche Grenze des Glammsees begrenzt. Nordlich verlauft die EinbahnstralRe
,Burgstralie®.

Rund 100 m noérdlich des Geltungsbereiches verlauft die Bundesstrale B 192. Die
Bundesstral3e wurde im Rahmen der Larmkartierung 2017 betrachtet. Aus der Larm-
kartierung geht hervor, dass auf das Plangebiet durch den Stral3enverkehr keine Lar-
mimmissionen einwirken.

Die Stadt kommt zu dem Ergebnis, dass innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 28 keine
immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen erforderlich sind.

6. Sonstiges

Nach gegenwartigem Kenntnisstand ist von der geplanten Malinahme das Boden-
denkmal ,Bodendenkmal Warin, Lkr. Nordwestmecklenburg, Fpl. 14“ betroffen. Im No-
vember 2022 erfolgte durch die AIM-V Archaologie GmbH eine Archaologische Vor-
untersuchung von Teilen des Bodendenkmals. In den Arch&ologischen Suchschnitten
wurden keine erhaltenen Baustrukturen der mittelalterlichen Bischofsburg angetroffen.
Die Archéologische Voruntersuchung weist darauf hin, dass Teile der mittelalterlichen
Bischofsburg in anderen, nicht untersuchten Bereichen des Bodendenkmals nicht aus-
zuschlie3en sind. In den unbebauten Bereichen der ehemaligen Geb&udestandorte
sollten Bodeneingriffe archdologisch begleitet werden. Bodeneingriffe unterhalb der
Kellerniveaus der ehemaligen Gebaudestandorte sollten ebenfalls archaologisch be-
gleitet werden.

Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlie3en, dass bei TiefbaumalRnahmen Munitionsfunde auftreten kénnen. Aus die-
sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzuftihren. Sollten
bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufgefunden
werden, ist aus Sicherheitsgrinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren

14



Satzung der Stadt Warin Uber den Bebauungsplan Nr. 28
,Gesundheits- und Wohnzentrum am Glammsee* - Vorentwurf

Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen.
Notigenfalls ist die Polizei und ggf. die ortliche Ordnungsbehérde hinzuzuziehen.

Der vorliegende Vorentwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschéfte, die

auf der Grundlage dieses Vorentwurfes getatigt werden, geschehen auf eigene Ver-
antwortung.
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Teil 2 - Umweltbericht

1. Einleitung

Im Rahmen des Vorentwurfes sind gemani § 4 Abs. 1 BauGB die Trager oOffentlicher
Belange auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB zur Aul3erung aufzufordern.

Mit dem hier vorliegenden Vorentwurf erfolgt eine tberschlagige Betrachtung der még-
lichen zu beachtenden notwendigen Naturschutz- und Umweltaspekte. Ein vollstandi-
ger Umweltbericht nach § 2a BauGB mit Betrachtung der Schutzguter wird zum Ent-
wurf erarbeitet.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Gesundheits- und Wohnzentrum am
Glammsee® soll die wohnbauliche Nutzung auf dem Geléande des ehemaligen Kran-
kenhauses planungsrechtlich vorbereitet werden.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 28 befindet sich zentral in der Stadt Warin
am Ufer des Glammsees. Es umfasst die Flache des ehemaligen Krankenhausgelan-
des der Stadt Warin. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von rund 2,5 ha und
grenzt im Suden unmittelbar an den Glammsee an. Im Norden wird das Plangebiet
durch die ,Burgstralte sowie das ehemalige Amtsgebaude begrenzt. Ostlich grenzt
Wohnbebauung mit zugehdrigem Gartenland an den Geltungsbereich an. Im Westen
wird das Plangebiet durch den Muhlengraben begrenzt. Hieran schlie3t sich der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Wismarsche Stralle, Wohngebiet® an.

Schutzgebiete und Schutzobjekte

Schutzgebiete

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 28 sowie das Stadtgebiet Warins liegen
vollumfanglich innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Seengebiet Warin —
Neukloster (LSG 002a2).

Im weiteren Planverfahren wird ein Antrag auf Herauslésung aus dem Landschafts-
schutzgebiet erarbeitet und bei der unteren Naturschutzbehdérde eingereicht.

Ein Grof3teil des Stadtgebietes von Warin befindet sich gemaf der Biotopverbundpla-
nung des RREP WM innerhalb eines Biotopverbundes im weiteren Sinne. Die bebau-
ten Strukturen der Stadt Warin sind von Darstellungen als Biotopverbundsystem aus-
genommen.

Das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung ,Wariner Seenlandschaft* (DE 2236-
303) liegt ca. 730 m sudostlich des Plangebietes.

Schutzobjekte
Innerhalb des Plangebietes sind folgende gemald 8§ 20 NatSchAG M-V unter Schutz
stehende Biotope vorhanden (abgerufen unter dem Kartenportal GAIA 2024):
o NWM24849 — See; Eiche, Weide, Esche; Erle, Naturnahe Bruch-, Sumpf- und
Auwalder (Kartierungsjahr 1996).
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Das 1996 kartierte Biotop stellt sich nach ersten Inaugenscheinnahmen anders dar,
als es im Kartenportal dargestellt wird. Zum Entwurf des Bebauungsplanes erfolgt mit
der Biotopkartierung eine genauere Uberpriifung des Biotopes und mit der Fragestel-
lung des Ausgleiches. Zum aktuellen Kenntnisstand ist mit der Umsetzung der Planung
ein Eingriff in ein gemank 8 20 NatSchAG M-V geschiitztes Biotop verbunden. Daher
sind im Verlauf des Planverfahrens ein Ausnahmeantrag geméafl? 8 20 Abs. 3
NatSchAG M-V bei der zustandigen unteren Naturschutzbehdrde zu stellen und die
anerkannten Naturschutzverbande zu beteiligen.

In einem Umkreis von 50 m befinden sich folgende gemal § 20 NatSchAG M-V unter
Schutz stehende Biotope:
e NWM24841 — See; Geholz; Weide; teilweise verbaut, Naturnahe Bruch-,
Sumpf- und Auwalder (Kartierungsjahr 1996)

In einem Umkreis von 200 m befinden sich folgende geman § 20 NatSchAG M-V unter
Schutz stehende Biotope:
e NWM24854 — Kanal; Geholz; Erle; Weide, Naturnahe Bruch-, Sumpf und Au-
walder (Kartierungsjahr 1996)
¢ NWM24856 — See; Phragmites-Rohricht, Rohrichtbestédnde und Riede (Kartie-
rungsjahr 1996)

Mit der Planung kann eine Veranderung des gemal § 20 NatSchAG M-V geschutzten
Biotopes innerhalb des Plangebietes verbunden sein. Daher wird sich im Verlauf des
Planverfahrens intensiv mit den vorhandenen Biotopstrukturen und den Auswirkungen
der Planung auf diese auseinandergesetzt.

Waldbelange

Mit der Planung muissen Waldflachen entfernt werden, die aus der aufgelassenen
Parkanlage des Krankenhauses entstanden sind. Ein entsprechender Antrag auf
Waldumwandlung ist im Rahmen des Planverfahrens beim zustandigen Forstamt zu
stellen. Die Stadt Warin ist diesbeziglich schon im Austausch mit dem Forstamt.

Baume

Innerhalb des Plangebietes befinden sich mehrere gemald § 18 NatSchAG M-V ge-
schitzte Baume, von denen mehrere mit Umsetzung der Planung entfernt werden
missen. Zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 28 werden entsprechende Antrage
bei der unteren Naturschutzbehérde gestellt.

Der § 18 NatSchAG M-V besagt, dass Baume mit einem Stammumfang von mindes-
tens 100 cm, gemessen in einer Hohe von 1,30 m Uber den Erdboden; gesetzlich ge-
schitzt sind. Des Weiteren werden folgende Ausnahmen formuliert:

- Baume in Hausgarten, mit Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und
Buchen

- Obstbaume, mit Ausnahmen von Walnuss und Esskastanie,

- Pappeln im Innenbereich

- Baume in Kleingartenanlagen im Sinne des Kleingartenrechts,

- Wald im Sinne des Forstrechts,

- Baume in denkmalgeschiitzten Parkanlagen, sofern zwischen der unteren Na-
turschutzbehdrde und der zustdndigen Denkmalschutzbehdrde einvernehmlich
ein Konzept zur Pflege, Erhaltung und Entwicklung des Parkraumbedarfs er-
stellt wurde.
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Gewasser

Der Glammsee grenzt unmittelbar sudlich an das Plangebiet an. Der Gewéasserschutz-
streifen von 50 m gemal3 § 29 NatSchAG M-V umfasst einen wesentlichen Teilbereich
des sudlichen Plangebietes. Im Rahmen der weiteren Planung ist ein Ausnahmeantrag
zum Gewasserschutzstreifen bei der zustandigen unteren Naturschutzbehérde des
Landkreises Nordwestmecklenburg einzureichen.

Artenschutz

Im Zuge der Entwurfserarbeitung wird ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbei-
tet. In den artenschutzrechtlichen Darstellungen sind alle wildlebenden Vogelarten so-
wie Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie zu beriicksichtigen. Bestandteil sind ggf.
auch erforderliche Vermeidungs- bzw. vorgezogene Ausgleichsmal3ihahmen (CEF-
Maflinahmen). Die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung auf Arten, die einen
Schutzstatus gemald 8§ 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) aufweisen,
werden im Rahmen des vorliegenden artenschutzrechtlichen Fachbeitrages behan-
delt.

Die Auswirkungen des Eingriffes sind noch nicht genau abzuschatzen, da mit Umset-
zung der Planung Gehélzstrukturen entfernt werden, die potentielle Habitate fir Ge-
holzbriter und Fledermause darstellen. Ebenso sind die Auswirkungen durch die Re-
aktivierung der Hafenanlage am Glammsee auf ihre Auswirkungen genau zu Uberpru-
fen. Der Abriss des ehemaligen Krankenhauses erfolgte vor Beginn der Planung und
unter artenschutzrechtlicher Begleitung, sodass daher fir den Bebauungsplan Nr. 28
keine Nachforderungen bestehen.

Umweltprifung

Eine Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgt zum Entwurf auf
der Grundlage der in 8 2 Abs. 4 BauGB benannten Aspekte. Demnach wird fur die
Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8 1a BauGB eine Umweltpri-
fung durchgeftihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen unter
Beachtung der Anlage 1 BauGB (zu 8 2 Abs. 4 und 88 2a und 4c BauGB) ermittelt
werden. Nachstehend erfolgt schutzgutbezogen eine Bestandsaufnahme der einschla-
gigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario). Die Bewertungskrite-
rien fur die einzelnen Schutzgiter sind jeweils vorangestellt. Im Anschluss wird eine
Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung
dargestellt. Ebenso wird die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfihrung der Planung beschrieben und bewertet. Abschliel3end erfolgt eine
Bewertung der Planung auf das Schutzgut.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
Eine detaillierte Darstellung der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung auf Grundlage der
HzE 2018 erfolgt im Rahmen des Entwurfes des Bebauungsplanes.

Stadt Warin, den
Der Burgermeister
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