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Teil 1

Stadtebaulicher Teil

11

1.2

Planungsgegenstand

Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Warnow hat in ihrer Sitzung am
17.04.2023 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 5 ,Naturnahe Garten
Warnow* beschlossen. Das Planverfahren wird als zweistufiges Regelverfahren
durchgefihrt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt die Sicherung und
Erweiterung der vorhandenen Nutzung des Freizeitwohnens auf ansonsten
gartnerisch genutzten Flachen. Die vorhandenen Kleingarten unterliegen dem
Bestandsschutz und kénnen wie bisher genutzt werden. Teilbereiche des
Plangebietes werden als private Erholungsgarten festgesetzt und so die
Kleingartennutzung langfristig gesichert.

Als Entwicklungsmdoglichkeiten sollen Nutzungen des Freizeitwohnens
ermdglicht werden. Es besteht das gemeindliche Ziel, die Errichtung von
baulichen Anlagen zuzulassen, die dem privat genutzten Freizeitwohnen dienen
und nicht der zeitlich begrenzte Aufenthalt im Vordergrund steht. Das privat
genutzte Freizeitwohnen darf weder in ein Dauerwohnen noch in eine
Ferienwohnungsnutzung, mit Geb&uden, die einem standig wechselnden Kreis
von Gasten gegen Entgelt zur Verfigung gestellt wird, kippen.

Bisher liegt fur das Gebiet kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vor. Da das
Plangebiet durch eine kleingartnerische Nutzung in Teilbereichen gepragt ist,
beurteilt sich die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben nach den
Regelungen des § 35 BauGB. Eine Nutzung des privat genutzten
Freizeitwohnen ware derzeit nicht genehmigungsfahig, so dass die Aufstellung
des Bebauungsplanes erforderlich ist.

Die Gemeinde Warnow verfligt nicht (Uber einen  wirksamen
Flachennutzungsplan. Der Bebauungsplan bedarf somit der Genehmigung.

Lage und Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich sidlich der Bahnstrecke 1122 Blankenberg und

Bitzow und wird wie folgt begrenzt:

im Norden:  durch die Bahnlinie zwischen Blankenberg und Bitzow und das
Wohngrundsttick ,Am Bahnhof“ Nr. 117,

im Suden: durch die Gartenparzellen auf Flurstick 90/34 ndrdlich des
Neubaugebietes

im Osten: durch das Wegeflurstiick 16/1 (fuhrt zum Wohngrundstiick ,Am
Bahnhof* Nr. 117)

im Westen:  durch die KreisstralRe K 5 nach Eickhof bzw. Wendorf.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 umfasst eine
Flache von ca. 3,7 ha und betrifft folgende Grundsticke der Flur 1 der
Gemarkung Warnow, Flurstick 10/20 und Flurstiick 90/1 sowie eine Teilflache
des Flurstiicks 16/1 (Wegeflurstiick).

Planungsstand: Vorentwurf 02.09.2024 3
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13

14

2.1

Plangrundlage

Plangrundlage ist ein Lage- und Hohenplan vom Vermessungsbiro Kerstin
Siwek, Kanalstrale 20, 23970 Wismar mit Stand vom 12.02.2022, mit
Lagebezug ETRS89/UTM33 und im H6henbezugssystem DHHN 2016.

Bestandteile des Bebauungsplanes

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 5 der Gemeinde Warnow besteht aus:

- Teil A - Planzeichnung im MaRstab 1:1.000 mit der Planzeichenerkléarung
- Teil B - Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan und

- der Verfahrensubersicht.

Dem Bebauungsplan wird diese Begrindung, in der Ziele, Zwecke und

wesentliche Auswirkungen des Planes dargelegt werden, beigefuigt. Diese wird
mit den Entwurfsunterlagen fortgeschrieben.

Einordnung in Ubergeordnete und ortliche Planungen

Landesraumentwicklungsprogramm und Regionales Raumentwicklungs-
programm

Die Gemeinden haben ihre Bauleitplane gemaf § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen
der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Die Ziele (Z) der
Raumordnung sind verbindlich zu beachten und die Grundsétze (G) sind im
Rahmen der Planaufstellung angemessen zu berticksichtigen.

Im  Landesraumentwicklungsprogramm  Mecklenburg-Vorpommern  vom
27.05.2016 (LEP M-V) werden die Ziele der Raumordnung und Landesplanung
dargestellt. Die Gemeinde wird infrastrukturell dem Grundzentrum Bltzow
zugeordnet. Die Gemeinde befindet sich im landlichen Raum und innerhalb
eines Vorbehaltsgebietes fur Tourismus und eines Vorbehaltsgebietes fur
Landwirtschaft. Die Gemeinde grenzt an ein Vorranggebiet flr
Hochwasserschutz an, liegt aber au3erhalb dieses Gebietes.

Die Ubergeordneten Ziele und Grundsatze werden durch das Regionale
Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/ Rostock (RREP MM/R
LVO M-V vom 22. August 2011) ausgeformt.

Gemall dem RREP MM/R befindet sich die Gemeinde Warnow in einem
Tourismusentwicklungsraum. Gemafl Programmsatz 3.1.3 (6) (G) sollen
Planungen und Malinahmen des Fremdenverkehrs und der Erholung auch
auRRerhalb von Tourismusraumen unterstiitzt werden, wenn eine entsprechende
Nachfrage und wirtschaftliche Tragféhigkeit zu erwarten ist. Die Planung
bertcksichtigt diesen Grundsatz.

Die Gemeinde grenzt an ein Vorbehaltsgebiet fir den Kuisten- und
Hochwasserschutz und an ein Vorbehaltsgebiet fir Kompensation und
Entwicklung an, welche durch das groRraumige Schienennetz gegeniber der
Gemeinde Warnow abgegrenzt werden. Durch die Gemeinde verlauft das
bedeutsame flachenerschlieRende Strallennetz mit entsprechender Anbindung
an das Grundzentrum Biutzow und das Mittelzentrum Gustrow.

Planungsstand: Vorentwurf 02.09.2024 4
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2.2

3.1

Auszug aus dem RREP MM/R 2011
urel Lage des Babauungsptanes Nr 5
der Gemonda Warmaw, Amt Bltzaw-Land
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Abb 1: Darstellung des Plangebietes in der Gemeinde Warnow auf dem Auszug aus dem RREP
MM/R 2011

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Warnow verfiigt Uber keinen wirksamen Flachennutzungsplan
fur das gesamte Gemeindegebiet. Der Bebauungsplan ist geeignet und
ausreichend, die stadtebauliche Entwicklung zu ordnen.

Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes

Stadtebaulicher Bestand

Das Plangebiet befindet sich sudlich der Strecke der Deutschen Bahn (1122)
Blankenberg und Bilitzow. Es handelt sich um genutzte Gleisanlagen. Sudlich
und sidostlich des Plangebietes befindet sich Wohnbebauung. Westlich
verlauft die KreisstraRe K5 ,Am Bahnhof mit einem daran angrenzenden
Sportplatz. Das Plangebiet selbst ist durch private Gartengrundstiicke mit
Gartenhdusern und zugehotrigen Nebenanlagen gepragt. Die im Bestand
vorhandenen privaten Kleingarten/Erholungsgarten werden Uberwiegend
gartnerisch und freizeitmafig genutzt. Einige Garten sind bereits aufgelassen
und werden nicht mehr genutzt. Teile des Plangebiets stellen sich als Griin- und
Brachflachen dar, die einer landwirtschaftlichen Nutzung, zumindest teilweise
als Weideflachen, unterliegen. Die Gartengrundstiicke werden innerhalb des
Plangebietes Uberwiegend durch nicht ausgebaute und unbefestigte
ErschlieBungswege erschlossen. In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet
befindet sich eine Bushaltestelle des OPNV mit einer Anbindung an das
Grundzentrum Butzow.

Planungsstand: Vorentwurf 02.09.2024 5



Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 5 ,Naturnahe Garten Warnow" der Gemeinde Warnow

3.2

4.1

4.2

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist Uber bestehende Wegeverbindungen an die StralRe
,Neubaugebiet” verkehrlich angebunden. Die Belange der medientechnischen
Ver- und Entsorgung werden im weiteren Planverfahren abgestimmt und
abschliel3end geregelt.

Planungsziele und Planfestsetzungen

Planungsziele

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen Mdglichkeiten des
Freizeitwohnens planungsrechtlich vorbereitet werden. Die vorhandenen
Kleingarten/Erholungsgarten unterliegen dem Bestandsschutz und kénnen wie
bisher genutzt werden. Teilflachen des Plangeltungsbereiches werden als
private Erholungsgéarten festgesetzt. Die Gartennutzung wird fir diese Flachen
entsprechend dauerhaft gesichert. Andere Erholungsgarten werden im
Sondergebiet privat genutztes Freizeitwohnen belassen.

Als  Entwicklungsmdglichkeiten sollen Nutzungen des Freizeitwohnens
ermdglicht werden. Diese Nutzung ist nicht ausschlieBlich (ber ein
Wochenendhausgebiet nach & 10 Abs. 3 BauNVO zu realisieren.
Wochenendhausgebiete dienen nach ihrer Zweckbestimmung dem zeitlich
begrenzten Aufenthalt an den Wochenenden und in den Ferien/Urlaub. Um
mdoglichen Abgrenzungsschwierigkeiten entgegenzuwirken, sofern sich der
Aufenthalt Gber einen langeren Zeitraum erstreckt z.B. bei Senioren oder bei
Familien mit nicht schulpflichtigen Kindern in den Sommermonaten, wird ein
Sondergebiet, das der Erholung dient, nach § 10 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.
Dieses Gebiet unterscheidet sich demnach von einem Kklassischen
Wochenendhausgebiet und einem Ferienhausgebiet. Es besteht das
gemeindliche Ziel, die Errichtung von baulichen Anlagen zuzulassen, die dem
privat genutzten Freizeitwohnen dienen und nicht der zeitlich begrenzte
Aufenthalt im Vordergrund steht. Das privat genutzte Freizeitwohnen darf weder
in ein Dauerwohnen noch in eine Ferienwohnungsnutzung, mit Gebauden, die
einem standig wechselnden Kreis von Géasten gegen Entgelt zur Verfligung
gestellt wird, kippen. Zur Sicherung des privat genutzten Freizeitwohnens
werden die baulichen Nutzungsmoglichkeiten sowohl in ihrer zuldssigen
Grundflache als auch in der maximal zulassigen Hohe beschrankt.

Planungsalternativen

Die Gemeinde wird sich im weiteren Planverfahren mit alternativen Flachen im
Gemeindegebiet auseinandersetzen. Fir die Inanspruchnahme dieser Flache
spricht die bestehende kleingartnerische Nutzung, die ohne Bebauungsplan
keine Entwicklungsmdglichkeiten besitzt. Die vorhandene Vorpragung der
Flache spricht zunachst fur die gemeindliche Entwicklung, um diese Flache fir
eine Erholungsnutzung mit unterschiedlichen Segmenten vorzubereiten.
Innerhalb der bebauten Ortslage drangt sich eine Flache fur Erholungsnutzung
nicht auf.
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4.3
43.1

4.3.2

4.3.3

4.3.4

4.3.5

Planfestsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Gemeinde Warnow setzt ein Sondergebiet, das der Erholung dient, gemaf

8§10 Abs. 2 BauNVO fest und bestimmt die Zweckbestimmung mit privat
genutztem Freizeitwohnen. Zur Sicherung des Freizeitwohnens werden
Wohngebaude, die der Dauerwohnnutzung dienen, ausgeschlossen. Im
weiteren Planverfahren erfolgt die Prifung, ob ggf. Ferienwohnungen nach
§ 13a BauNVO zugelassen werden konnen. Die innerhalb des festgesetzten
Sondergebietes vorhandenen Erholungsgérten, die sich nicht innerhalb der
Flache fur private Erholungsgérten befinden, unterliegen dem Bestandsschutz.

Malf der baulichen Nutzung

In der Planzeichnung wird eine maximal zulassige Grundflache von 50,00 m? fir
ein Gebaude festgesetzt, um das zeitweilige Freizeitwohnen in kleinen
Gebauden zu ermdglichen. Diese Gebaude Uberschreiten dann die zuldssige
Grundflache eines Gartenhauses innerhalb der festgesetzten privaten
Erholungsgéarten. Zudem wird eine Grundflachenzahl von 0,2 festgesetzt, um
das Verhdltnis zwischen Freiflichen und der zuldssigen Bebauung,
insbesondere bei kleinen Grundstticken, zu sichern.

Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen lasst nur eingeschossige Gebaude
mit einer maximalen Firsthéhe von 5,00 m zu. Dies ist zudem erforderlich, um
den notwendigen Anforderungen des Schallschutzes gerecht zu werden.

Bauweise

Im Plangeltungsbereich gilt die offene Bauweise und es sind nur Einzelhauser
zulassig.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Im Plangeltungsbereich sind nur offene Stellplatze auf den dafir
ausgewiesenen Flachen zulassig. Garagen und Uberdachte Stellplatze sind
unzuldssig. Der ruhende Verkehr wird innerhalb der festgesetzten
Gemeinschaftsstellplatzanlage aufgenommen. Die Anbindung der
Gemeinschaftsstellplatzanlage an die Kreisstrale K 5 ist vorgesehen und im
weiteren Planverfahren abzustimmen. Innerhalb des Plangebiets sind auf den
Grundstucken keine Stellplatze zulassig.

Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

Die innere ErschlieBung des Sondergebietes und der privaten Erholungsgérten
soll Uber private ErschlieBungswege, die als Geh-, Fahr- und Leitungerechte
festgesetzt werden, erfolgen. Die gewdéhlte ErschlieBungsstruktur soll dazu
beitragen den Gebietscharakter des privat genutzten Freizeitwohnens und der
Gartennutzung zu unterstreichen. Im Bedarfsfall ist das Gehrecht zum
Erreichen einer Gartenparzelle mit einem Fahrzeug zuléssig.

Die mit Leitungsrechten festgesetzten Flachen L-R 1, L-R 2 und L-R 3 sichern
den vorhandenen und grundbuchlich gesicherten Leitungsbestand des WAZ
Gustrow-Butzow-Sternberg.
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4.4

5.1

Immissionsschutz und Mallnahmen zum Immissionsschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 wird maf3geblich durch die
Verkehrslarmimmissionen der Bahnstrecke 1122 Blankenberg und Bltzow
belastet. Im Bebauungsplanverfahren wurde eine schalltechnische
Untersuchung erstellt, in der die Immissionsbelastungen fir das Plangebiet
betrachtet wurden.*

Als mal3geblicher Immissionskonflikt wurden die Auswirkungen der Bahnstrecke
auf das Plangebiet bewertet. Aus den gutachterlich dargestellten Ergebnissen
der freien Schallausbreitung geht hervor, dass die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005-1 im Plangebiet insbesondere nachts,
flachendeckend Uberschritten werden. Aufgrund der geplanten Nutzung sind
neben den SchutzmalRnahmen fur die Gebaude auch die Nutzungen auf den
Freiflachen entsprechend der Zweckbestimmung des Baugebietes zu
ermoglichen.

In diesem Zusammenhang wurden aktive und passive Schallschutzmanahmen
geprift. Im Rahmen der Konfliktbewaltigung sind aktive
Schallschutzmalinahmen den passiven Malihahmen vorzuziehen.

Hier wird die Errichtung eines Larmschutzwalls im Plangebiet entlang der
nordlichen Grundstiicksgrenze zur Bahnstrecke favorisiert. Die Ausformung des
Larmschutzwalls wird im weiteren Planverfahren abschlielBend geregelt und
festgesetzt. Im weiteren Planverfahren wird ggf. eine erforderliche
Ubergangsregelung fur den an der Bahnstrecke gelegenen Garten betrachtet.
Im Ergebnis lasst sich fir das Plangebiet bereits darstellen, dass die
Orientierungswerte der DIN 18005-1 von 55 dB(A) im Tagzeitbereich fast
flachendeckend eingehalten werden kdnnen und die Erholungsnutzung auf den
Freiflachen gegeben ist. Fur die baulichen Nutzungen mit einer maximalen
Firsthéhe von 5,00 m sind neben den aktiven Larmschutzmalnahmen passive
SchallschutzmalRnahmen erforderlich.

Als passive SchutzschutzmalRnahmen kommen larmabgewandte
Grundrissausrichtungen,  Schallschutzfenster sowie  MalRnahmen  der
Schallddmmung von AuRenbauteilen schutzbedirftiger Aufenthaltsraume in
Betracht. Die Festsetzungen zu passiven SchallschutzmalZnahmen werden im
weiteren Planverfahren abschliel3end geregelt.

Griunflachen: Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen
fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft

Grunflachen

Innerhalb des Plangeltungsbereiches werden Griinflachen mit verschiedenen
Zweckbestimmungen festgesetzt.

Private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Schutzgrin®
Bahnparallel wird eine private Grunflache mit der Zweckbestimmung
~ochutzgrin® festgesetzt. Innerhalb dieser privaten Grinflache ist die Errichtung

1 Bebauungsplan Nr. 5 ,Naturnahe Géarten Warnow“ Schallimmissionsprognose; Gutachten Nr.
04304 G1, GENEST und Partner, Stand 06.05.2024
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5.2

5.3

5.4

6.1

eines bis zu 3,00 m hohen Larmschutzwalls zuldssig und erforderlich. Die
Ausbildung des Larmschutzwalls wird im weiteren Planverfahren geregelt und
festgesetzt. Nach Realisierung des Larmschutzwalls ist dieser zu bepflanzen.

Die Abschirmung des Plangebiets gegenlber der angrenzenden Stralle ,Am
Bahnhof* soll durch eine Heckenanpflanzung erfolgen. Zufahrten zum
Plangebiet sind nicht vorgesehen. Es wird lediglich eine gemeinsame Ein- und
Ausfahrt zu den geplanten Gemeinschaftsstellplatzen berlcksichtigt.

Private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz*

Die private Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz® soll fir die
Freizeitaktivitaten der Nutzer des Plangebietes und der Wohnbevolkerung der
angrenzenden Wohnbebauung zu Verfugung stehen. Hierbei handelt es sich
zudem um eine der Erholungsnutzung im Plangebiet dienenden Nutzung.

Private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,private Erholungsgéarten®

Die private Griunflache mit der Zweckbestimmung ,private Erholungsgarten®
dient der Sicherung des Bestandes und der weiteren Nutzung und Entwicklung
der Gartennutzung.

Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

Werden im weiteren Planverfahren ergénzt.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Innerhalb der geplanten Stellplatzanlage sind Baumanpflanzungen vorgesehen.
Die Standorte sollen variabel bleiben. Fir die Abgrenzung der Stellplatzanlage
gegenuber den Grundsticken fur die Erholungsnutzung ist eine
Heckenanpflanzung vorgesehen.

Bindungen von Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Der vorhandene Baumbestand wird im weiteren Planverfahren Uberprift. Ziel
der Planung ist es, diesen Uberwiegend zu erhalten.

Nachrichtliche Ubernahmen

Bau- und Kulturdenkmale/ Bodendenkmale

Baudenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Im Plangeltungsbereich sind derzeit keine Bodendenkmale bekannt. Wenn
wahrend der Erdarbeiten archdologische Funde oder auffallige
Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemal § 11 Denkmalschutzgesetz
M-V (DSchG M-V) die zustandige untere Denkmalschutzbehoérde unverziglich
zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen
eines Mitarbeiters oder Beauftragten des Landesamtes fur Kultur und
Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind
hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie
zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt
funf Werktage nach Zugang der Anzeige.

Planungsstand: Vorentwurf 02.09.2024 9
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6.2

7.1

7.2

Trinkwasserschutzzone

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone IIl des
Wasserwerks Rostock. Die bestehenden Verbote und
Nutzungsbeschrankungen in der Trinkwasserschutzzone sind einzuhalten.

Das Plangebiet befindet sich derzeit noch in der Trinkwasserschutzzone Il des
Wasserwerks Warnow. Das Wasserwerk wird demnéachst stillgelegt, dann
entfallt die Notwendigkeit der Trinkwasserschutzzone 11.2

Hinweise ohne Normcharakter/Empfehlungen

Altlasten und Altlastverdachtsflachen

Im Plangebiet sind keine schadlichen Bodenveranderungen im Sinne des § 2
Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz bekannt. Vorsorglich wird darauf
hingewiesen, dass eine Gewahr fur die Freiheit des Plangebietes von
schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten jedoch nicht Ubernommen
werden kann.

Bodenschutz

Werden schadliche Bodenverédnderungen oder Altlasten im Sinne des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt, sind mit der zusténdigen
Behdrde, Landrat des Landkreises Rostock, gemall § 13 BBodSchG die
notwendigen MalRnahmen abzustimmen (Sanierungsuntersuchung,
Sanierungsplanung, Sanierung bzw. Sicherung). Bei der Erfilllung dieser
Pflichten ist die planungsrechtlich zuldssige Nutzung der Grundstiicke und das
sich daraus ergebende Schutzbedirfnis zu beachten, soweit dieses mit den
Bodenfunktionen nach 8§ 2 Abs. 2 BBodSchG zu vereinbaren ist. Fir jede
Mafinahme, die auf den Boden einwirkt, hat der Verursacher die entsprechende
Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodenveranderungen, welche eine
Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Ver&nderungen des Bodens,
Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kdénnten, nicht
hervorgerufen werden. Bodeneinwirkungen sind zu vermeiden bzw. zu
vermindern, soweit das im Rahmen der BaumalRRnahmen verhaltnismafig ist.
Bei der Sicherung von schédlichen Bodenveranderungen ist zu gewabhrleisten,
dass durch die verbleibenden Schadstoffe keine Gefahr oder erhebliche,
nachteilige Belastung fir den Einzelnen oder die Allgemeinheit entstehen. Im
Falle einer Sanierung muss der Verursacher dafir sorgen, dass die
Vorbelastungen des Bodens bzw. die Altlasten soweit entfernt werden, dass die
fur den jeweiligen Standort zulassigen Nutzungsmdglichkeiten wiederhergestellt
werden. Diese Hinweise werden allgemeingiiltig dargestellt, da bisher fiir den
Standort keine Altlasten bekannt sind. Es handelt sich lediglich um einen
vorsorglichen Hinweis.

Der Grundstickseigentimer und der Inhaber der tatsachlichen Gewalt tiber ein
Grundstiuck sowie die weiteren in 8 4 Abs. 3 und 6 des Bundes-
Bodenschutzgesetzes genannten Personen sind verpflichtet, konkrete
Anhaltspunkte dafiir, dass eine schadliche Bodenverénderung oder Altlast
vorliegt, unverziiglich dem Landrat des Landkreises Rostock als zusténdiger
Bodenschutzbehdrde mitzuteilen. Diese Pflicht gilt bei Baumal3nahmen,

2 Eurowasser Nord GmbH, Stellungnahme vom 20.02.2023
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7.3

7.4

Baugrunduntersuchungen oder ahnlichen Einwirkungen auf den Boden und den
Untergrund zusatzlich auch fur die Bauherren und die von ihnen mit der
Durchfihrung  dieser  Téatigkeiten  Beauftragten, = Schadensgutachter,
Sachverstandige und Untersuchungsstellen.

Werden schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten im Sinne des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt, sind die
Grundstickseigentimer in Grundlage von § 2 des Gesetzes zum Schutz des
Bodens im Land Mecklenburg — Vorpommern [Landesbodenschutzgesetz
(LBodSchG) M-V] verpflichtet, den unteren Bodenschutzbehérden der
Landkreise und kreisfreien Stadte hieriiber Mitteilung zu machen.

Munitionsfunde

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

Artenschutzrechtliche Belange

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

Fur die Artengruppe der Brutvdgel und der Reptilien und Amphibien wurden
Minimierungs- und Vermeidungsmaf3nahmen als Hinweis beriicksichtigt.

Weitergehende Anforderungen sind im weiteren Planverfahren abzustimmen.

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Wird im weiteren Planverfahren erganzt.
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8.1

8.2

9.1

9.2

Flachenbilanz
Fur den Bebauungsplan ergibt sich folgende Flachenverteilung:

. Flachengrolie
Flachennutzung [mz‘c]]

Baugebietsflachen 26.274,7
Sondergebiet privat genutztes Freizeitwohnen 26.274,7
davon Geh-, Fahr- und Leitungsrechte und Gemeinschafts-

g 4.383,4
stellplatze
Grunflachen 10.655,0
Private Grunflachen mit der Zweckbestimmung Schutzgriin 3.558,8
Private Grunflachen mit der Zweckbestimmung private

, 4.197,2

Erholungsgérten
Private Grunflachen mit der Zweckbestimmung Spielplatz 2.899,0
Gesamtflache des Plangeltungsbereiches 36.929,7

Kosten

Da es sich mit der Aufstellung des Bebauungsplanes um die Entwicklung von
Flachen im privaten Eigentum handelt, sind alle mit der Planung und
ErschlieBung anfallenden Kosten durch den Vorhabentrdger zu Ubernehmen.
Bei Erfordernis werden konkrete Regelungen in einem stadtebaulichen Vertrag
getroffen.

Verfahren, Rechtsgrundlagen und Fachqutachten

Verfahrensibersicht

Das Planverfahren wird als zweistufiges Regelverfahren gefihrt. Der
Bebauungsplan bedarf der Genehmigung der zustandigen
Genehmigungsbehérde.
Die Gemeinde Warnow hat das Aufstellungsverfahren fiir den Bebauungsplan
Nr. 5 ,Naturnahe Garten Warnow* mit dem Aufstellungsbeschluss am
17.04.2023 eingeleitet.

Wird im weiteren Planverfahren erganzt.

Wesentliche Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 394)

- Verordnung Uber  die bauliche Nutzung der Grundstticke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.176)

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18. Dezember
1990 (BGBI.1991 | S. 58), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
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- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 15.
Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 9. April 2024 (GVOBI. M-V S. 110).

9.3 Fachgutachten

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegt folgendes Fachgutachten vor:
Bebauungsplan Nr. 5 ,Naturnahe Garten Warnow® Schallimmissionsprognose;
Gutachten Nr. 04304 G1, GENEST und Partner, Stand 06.05.2024
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TEIL 2

Prifung der Umweltbelange - Umweltbericht

Anlass und Aufgabenstellung

Der Bebauungsplan wird im zweistufiges Regelverfahren aufgestellt. Daher wird
im Rahmen des Verfahrens eine Umweltprifung gemaR 8 2 Abs. 4 BauGB
durchgefuhrt. Mit der Umweltprifung werden die Auswirkungen der Planung auf
die einzelnen Schutzgiter des Umwelt- und Naturschutzes sowie auf den
Menschen bewertet sowie daraus MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung
und zum Ausgleich abgeleitet.

Im weiteren Planverfahren ist die Abstimmung zur Notwendigkeit von fachlichen
Gutachten zu fuhren. Zum derzeitigen Stand der Planung liegt eine
Schallimmissionsprognose zum Thema vor.

Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Mit den Unterlagen zum Vorentwurf werden die Behoérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange im Rahmen der friilhzeitigen Beteiligung zur AuRerung auch
im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprufung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert.

Eine Uberschlagige Betrachtung der Schutzgiter, die im Rahmen der
Umweltprifung zu bewerten sind, ist der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen.

Immissionen zu bewerten und zu
bertcksichtigen.

Schutzgut Kurzbeschreibung des Zustandes und | Kurzbewertung

der moglichen zu erwartenden

Auswirkungen
Mensch und | Das Vorhaben dient U(berwiegend | Die Erholungsfunktion fur die
seine dem privat genutzten Freizeitwohnen | Bevolkerung  wird  mit
Gesundheit und somit der Erholungsfunktion der | Planung gesichert und
sowie die | Bevolkerung. Es werden keine | verbessert.
Bevolkerung Dauerwohnnutzungen begriindet. Die | Verkehrslarmimmissionen durch
insgesamt angrenzende Bahnstrecke ist mit den | die angrenzende Bahnstrecke

wurden gutachterlich bewertet.

Durch aktive und passive
SchallschutzmafZnahmen
kbénnen gesunde Wohn- und
Lebensverhéltnisse
gewahrleistet werden. Eine
Beeintrachtigung der
Erholungsfunktion  ist  nicht

erkennbar. Die Festsetzungen
des Bebauungsplanes sichern
das Freizeitwohnen und
schliel3en die
Dauerwohnnutzung und die
alleinige Ferienwohnnutzung
aus. Die vorhandenen
Kleingarten bleiben im Bestand
erhalten und  werden in
Teilbereichen als private
Erholungsgérten berilcksichtigt.

Planungsstand: Vorentwurf 02.09.2024
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Tiere,
Pflanzen,
biologische
Vielfalt

Das Plangebiet ist bereits durch die
vorhandene Gartennutzung mit den
bestehenden baulichen Anlagen und
ErschlieBungswegen vorgepragt. Die

Planung fuhrt aufgrund der
Festsetzungen nicht zu einem
erheblichen Ruckgang von
Vegetations- und Freiflachen. Die

Erholungsnutzung steht hierbei im
Vordergrund. Gesetzliche geschiitzte
Biotope sind im Plangebiet und in der
Umgebung des Plangebiets nicht
vorhanden.

Den artenschutzrechtlichen
Belangen wird durch die
Minimierungs- und
Vermeidungsmalinahmen

Rechnung getragen. Die
Eingriffe in Natur und

Landschaft sind zu bilanzieren
und auszugleichen. Die
Bewertung des vorhandenen
Baumbestandes wird
vorgenommen.

Boden/ Flache

Der Boden im Plangebiet ist nur

Die gartnerische Nutzung der

des
Die

einer Aufwertung
Landschaftsbildes fahren.

gering versiegelt, jedoch durch die | Flachen und die
bestehenden gartnerischen | Erholungsnutzung ist bereits
Nutzungen und die vorhandenen | vorhanden und soll erweitert
ErschlieBungswege bereits durch den | werden. Erhebliche
Menschen gepragt. Mit der | Auswirkungen auf das
Umsetzung der Planung wird es | Schutzgut sind nicht erkennbar.
lediglich zu einer geringflgigen

Erhéhung der  Versieglung im

Plangebiet kommen.

Wasser Im Plangebiet sind keine | Eine  Beeintrachtigung des
Oberflachengewéasser vorhanden. | Schutzgutes Wasser ist nach
Das Plangebiet befindet sich | den derzeitigen Erkenntnissen
innerhalb der Trinkwasserschutzzone | nicht zZu erwarten. Die
Il des WSG Warnow-Rostock | Grundwasserneubildungsrate
MV_WSG_1938_08. Die Verbote und | wird mit hoch angegeben, so
Auflagen sind einzuhalten. Die | dass aufgrund der geringen
Notwendigkeit der Beriucksichtigung | Versiegelung keine negativen
der Trinkwasserschutzzone Il entfallt, | Auswirkungen zu erwarten sind.
da das Wasserwerk demnéachst
stillgelegt wird. Beeintrachtigungen
des Grundwassers sind nicht zu
erwarten. Die Geschitztheit des
Grundwassers  wird mit  hoch
bewertet. Der
Grundwasserflurabstand betragt
Uberwiegend mehr als 10 m und im
norddstlichen Randbereich mehr als
5 m bis 10 m.

Luft Die lokale Luftqualitat wird durch das | Voraussichtlich  sind keine

Vorhaben nicht erkennbar | relevanten Beeintrachtigungen
beeintrachtigt. Zusatzliche | zu erwarten.
Bepflanzungen auf den
Erholungsgrundstiicken kdnnen sich
positiv auf die lokale Luftqualitat
auswirken.

Klima Aufgrund der geringen zusétzlichen | Zusatzliche Anpflanzungen auf
Versiegelungen wird voraussichtlich | den Erholungsgrundstiicken
keine negativen Auswirkungen auf | kdnnen sich positiv auf das
das Mikroklima entstehen. Mikroklima auswirken.

Landschaft/ Das geplante Vorhaben beeinflusst | Das Plangebiet ist fir die

Landschaftsbild | das Landschaftsbild nicht erheblich. | Erholungsfunktion relevant,
Die Neuordnung der Flache kann zu | diese wird mit der Planung

gestarkt. Die Neuordnung der
Flache wird sich positiv auf das
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4.1

4.2

4.3

4.4

Erholungsfunktion wird aufgewertet. Landschaftshild auswirken.
Kulturguter und | Nach derzeitigem Kenntnisstand sind | Es  sind  keine relevanten
sonstige keine Baudenkmale betroffen. | Beeintrachtigungen derzeit
Sachguter Bodendenkmale sind im Plangebiet | erkennbar.

nicht bekannt.

Natura 2000- | Das GGB ,Warnowtal mit kleinen | Von einer Betroffenheit

Gebiete Zuflissen® und das VSG ,Warnowtal | Schutzzwecke und Schutzziele

Sternberger Seen und untere | der Natura 2000-Gebiete

raumlichen Trennung des | auszugehen.
Plangebietes durch die Bahnstrecke
1122 Blankenberg-Butzow  sind
Auswirkungen nicht zu erwarten.

Nach Auswertung der Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung erfolgt
die Ergénzung des Umweltberichtes.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmoéglichkeiten

Wird mit den Entwurfsunterlagen erganzt.

Zusatzliche Angaben

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltprifung/ Hinweise auf Schwierigkeiten bei der
Zusammenstellung der Angaben

Wird mit den Entwurfsunterlagen erganzt.

Geplante MaRRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
auf die Umwelt infolge der Durchfiihrung des Bauleitplans

Wird mit den Entwurfsunterlagen erganzt.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Wird mit den Entwurfsunterlagen erganzt

Referenzliste der Quellen, die fir die im Umweltbericht enthaltenen
Beschreibungen und Bewertungen herangezogen wurden

Auflistung aller verwendeten Quellen wird erganzt

Planungsstand: Vorentwurf 02.09.2024 16

Mildenitz® befinden sich nérdlich des | aufgrund der trennenden
Plangebietes. Aufgrund der | Verkehrstrasse nicht




Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 5 ,Naturnahe Garten Warnow" der Gemeinde Warnow

TEIL 3 Ausfertigung

1. Beschluss uiber die Begriindung

Die Begriindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 5 ,Naturnahe Garten
Warnow* der Gemeinde Warnow wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung
AM gebilligt.

Warnow, den..........c.coevviviiiiiinnn. (Siegel)

Lutz Ritter
Birgermeister
der Gemeinde Warnow

2. Arbeitsvermerke

Aufgestellt in Zusammenarbeit mit der Gemeinde Warnow durch das:

Planungsbiiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-StralRe 11
23936 Grevesmiihlen
Telefon 03881 /7105-0
Telefax 03881/ 71 05 — 50
mahnel@pbm-mahnel.de
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