/

P

-

s / ‘.?a" Klein Warin

enspod

~

Auszug aus der topographlschen Karte, © GeoBaS|s DE/M- V 2018

Gemeinde Zurow

Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 16
»~Am Wald“ in Klein Warin

begrenzt im Norden durch vorhandene Wohnbebauung in der ,DorfstraBe, im Osten
durch Wiesen und einen Teich, im Stden durch Wald und im Westen durch Weide-
flachen, umfassend die Flurstlcke 18/1 (teilw.), 18/2, 19/1, 19/6, 20/1 (teilw.), 20/2,
21/2 (teilw.), 21/3, 21/4, 21/6, 21/7, 21/8, 21/15, 21/16 (teilw.), 21/19, 21/20, 21/21,
21/22 und 127 (teilw.) der Flur 2, Gemarkung Klein Warin

BEGRUNDUNG

Satzungsbeschluss

13.05.2020



Gemeinde Zurow

Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 16

,,Am Wald“ in Klein Warin

Inhalt

1. Einleitung

1.1 Planungsziele, Planverfahren

1.2  Lage und Geltungsbereich

1.3  Planungsrecht, Flachennutzungsplanung und Raumordnung
1.4  Eigentumsverhéltnisse, Planungskosten

2. Planungskonzept

2.1 Ausgangssituation

2.2 Artund MaB der baulichen Nutzung, Bauweise
2.3  Ortliche Bauvorschriften

2.4  VerkehrserschlieBung und Stellplatze

2.5 Flachenbilanz

3. Ver- und Entsorgung

3.1 Trink- und L&schwasserversorgung

3.2 Schmutz- und Regenwasserentsorgung
3.3 Energieversorgung

3.4  Abfallentsorgung und Altlasten

3.5 Telekommunikation

4. Immissionsschutz

5. Sonstiges

Seite

GawwmnhN

- —_
-t b b OO WO OO,

b ek ek
WN N

Y
w

—ry
w



—_ -
D=

2.1
2.2

3.1
3.2
3.3
3.3.1
3.3.2
34
3.5
3.6
3.7
3.8
3.9
3.10
3.11

4.1
4.2
4.3
5.1

5.2
5.3

6.1.
6.2

Umweltbericht

Einleitung
Allgemein
Lage und Charakteristik des Plangebietes

Umweltprifung

Vorhaben und Planungsziel

Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanungen

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Schutzgut ,Mensch*

Schutzgut ,Flache®

Schutzgut ,,Pflanzen und Tiere*

Wald

Anrtenschutzrechtliche Betrachtung

Schutzgut ,Boden”

Schutzgut ,Luft und Klima*®

Schutzgut ,Wasser*

Schutzgut ,Kultur- und sonstiger Sachguter”

Schutzgut ,Landschaft*

Wechselwirkungen der Umweltauswirkungen einzelner Schutzgiter
Storfalle

Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Entwicklungsprognose zum Umweltzustand

Entwicklung des Umweltzustandes bei Planungsdurchfiihrung
Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfiihrung

Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Eingriffsregelung

Gesetzliche Grundlage der Bilanzierung
Eingriffsregelung
KompensationsmaBnahmen

Zusatzliche Angaben

Hinweise zur Durchfuhrung der Umweltuberwachung
Beschreibung der Methodik sowie Hinweise auf Schwierigkeiten
bei der Zusammenstellung der Angaben

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Quellen und Rechtsgrundlagen

15
15
15

16
16

16

19
20
20
21
21
21
26
27
27
27
27
28
29
29

29
29

30
30

30
30
30
35

36
36

36
37

37



Gemeinde Zurow, Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 16 ,Am Wald“ in Klein Warin

1. Einleitung
1.1 Planungsziele, Planverfahren

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

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Zurow hat am 13.09.2017 nach pflichtgema-
Bem Ermessen die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,Sondergebiet Frem-
denbeherbergung mit Wohnen in Klein Warin“ beschlossen. Da diese Bezeichnung
die Nutzung des Geltungsbereiches nicht allumfassend beschreibt, wurde der Name
in der Vorentwurfsphase auf ,Am Wald“ geandert.

Sidlich der Ortslage von Klein Warin in Richtung Wald befindet sich eine sogenannte
Bungalowsiedlung aus den 1990er Jahren. Der Begriff Bungalow wurde hier aus dem
ostdeutschen Sprachgebrauch abgeleitet und bezeichnete ein kleines Haus, das flr
das Freizeitwohnen, i.d.R. als Wochenendhaus, aber auch als Ferienhaus, genutzt
wurde. In den Baugenehmigungen des Rates der Gemeinde Zurow aus dem Jahre
1990 wurde sowohl die Bezeichnung Bungalow als auch Ferienhaus verwendet.
Dementsprechend war diese Anlage als Wochenend- und Ferienhausgebiet geplant.
Seit Mitte der 1990er Jahre etablierte sich hier zum Teil auch das Dauerwohnen. Zur
Zeit der Bestandsaufnahme sind in dieser Siedlung sechs Gebéaude, die als Ferien-
héuser, Wochenendhauser und als Wohngebaude genutzt werden, vorhanden. In
dieser Begrindung wird das Gebiet weiterhin als Bungalowsiedlung bezeichnet.

Die Gemeinde Zurow hat sich entschlossen, andere Nutzungen als nur die des Frei-
zeitwohnens zuzulassen ‘und mit dem Bebauungsplan Nr. 16 die rechtlichen Grund-
lagen sowohl flir das Freizeitwohnen als auch fir das Dauerwohnen schaffen. Mit
dem vorliegenden Bebauungsplan soll die Nutzungskombination aus Dauer- und
Freizeitwohnen gemafi § 11 BauNVO durch die Schaffung eines ,Sonstigen Sonder-
gebietes: Dauerwohnen und Freizeitwohnen® rechtlich gesichert werden.

Dariiber hinaus wird eine kleinteilige Erweiterung der Ortslage durch die Festsetzung
eines Allgemeinen Wohngebietes verfolgt. Dazu bieten sich Flachen zwischen der
Bebauung an der ,DorfstraBe” und der Bungalowsiedlung an. Diese zum Teil mit Ne-
bengebaduden bebauten und ansonsten als Ziergarten (Rasen) genutzten Flachen
werden in den Geltungsbereich mit einbezogen. Es soll damit auch eine stadtebauli-
che Verbindung zwischen dem alten Ortskern und der Bungalowsiedlung erreicht
werden.

Die Flachen des Plangebietes lagen innerhalb des Landschaftsschutzgebietes (LSG)
,Seengebiet Warin — Neukloster* sowie innerhalb des Naturparkes ,Sternberger Se-
enland“. Fir die Rechtskraft des Bebauungsplanes wurde die Herauslésung des
Plangebietes aus dem LSG erforderlich, die im Rahmen des Aufstellungsverfahrens
fir die parallele Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt ist.
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1.2 Lage und Geltungsbereich

Klein Warin liegt im Osten des Landkreises Nordwestmecklenburg und gehért zur
Gemeinde Zurow. Der Ort befindet sich am westlichen Rand eines Waldgebietes
zwischen dem GroBen Wariner See im Siden und dem Neuklostersee im Norden
und ist Bestandteil des Naturparkes ,Sternberger Seenland, des Landschaftsschutz-
gebietes (LSG) ,Wald- und Seengebiet nebst Umgebung Neukloster - Warin - Blan-
kenberg® und des Wasserschutzgebietes Warmow-Rostock.

.......

=5 ] o]
Auszug aus dem Luftbild, © GeoBasis DE/M-V 2017
Lage des Geltungsbereiches anhand der Flurstiicksgrenzen im Siiden der Ortslage Klein Warin

Das Plangebiet befindet sich sidlich der vorhandenen Bebauung entlang der ,Dorf-
straf3e” und wird im Westen durch Weideflachen, im Stiden durch Wald sowie im Os-
ten durch einen Teich begrenzt. Der festgelegte Geltungsbereich ist insgesamt ca.
0,8 ha gro3 und umfasst die Flursticke 18/1 (teilw.), 18/2, 19/1, 19/6, 20/1 (teilw.),
20/2, 21/2 (teilw.), 21/3, 21/4, 21/6, 21/7, 21/8, 21/15, 21/16 (teilw.), 21/19, 21/20,
21/21, 21/22 und 127 (teilw.) der Flur 2, Gemarkung Klein Warin.

1.3 Planungsrecht, Flachennutzungsplanung und Raumordnung

Die im Jahr 1990 enteilten Baugenehmigungen fir die Errichtung der Bungalows be-
ziehen sich auf eine Nutzung als Wochenend- und Ferienhduser. Zum jetzigen Zeit-
punkt unterliegen die vorhandenen Gebéaude aus planungsrechtlicher Sicht dem Be-
standsschutz als Wochenend- und Ferienhauser.

Die Gemeinde Zurow verfiigt Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan i.d.F der
2. Anderung. In diesem ist das Plangebiet sidlich der Ortslage Klein Warin z. T. als
Wohnbauflédche (kunftig als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt) und z. T. als Au-
Benbereich (kunftig als Sonstiges Sondergebiet festgesetzt) dargestellt. Um eine An-
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passung an die Planungsziele des Bebauungsplanes Nr. 16 zu erreichen, ist am
18.07.2018 der Aufstellungsbeschluss fiir die 3. Anderung des Teilflichennutzungs-
planes flr den Bereich der ehemaligen Gemeinde Zurow gefasst worden. Diese um-
fasst zwei Anderungsbereiche, in denen eine VergréBerung der Wohnbauflache und
die Darstellung eines Sonstigen Sondergebietes ,Dauerwohnen und Freizeitwohnen®
im Stden der Ortslage von Klein Warin vorgenommen worden sind.

Am 13.11.2019 wurde die Herauslésung des Plangebietes aus dem Landschafts-
schutzgebiet ,Wald- und Seengebiet nebst Umgebung Neukloster - Warin - Blanken-
berg“ rechtskraftig.

Planungsrechtliche Grundlagen fur die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),

- die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786),

- die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. |
S. 1057),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344) einschlief3-
lich aller rechtskraftigen Anderungen

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen

Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Mit der Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) und der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) vom Mai 2017 ergibt sich die Mdglichkeit, eine Nutzungsmischung von
Dauerwohnen und Freizeitwohnen zuzulassen. Dazu soll in dem Bebauungsplan ein
Sonstiges Sondergebiet nach § 11 Abs. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Dau-
erwohnen und Freizeitwohnen“ ausgewiesen werden.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm Westmeckienburg (RREP, 2011) besitzt die
Gemeinde Zurow keine zentralértliche Funktion. Daher ist die Wohnbauflachenent-
wicklung der Gemeinde auf den Eigenbedarf der ortsansassigen Bevoélkerung auszu-
richten. Die vorliegende Planung entspricht dieser Vorgabe und soll den Bestand in
der Bungalowsiedlung sichern und kleinteilige Erweiterungen zulassen sowie eine
Bebauung mit maximal drei Hausern in dem Allgemeinen Wohngebiet erméglichen.
Das Amt fir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg beurteilt den Be-
bauungsplan Nr. 16 als mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und Lan-
desplanung vereinbar.

Des Weiteren wird auf die Studie zur Entwicklung von Wohnbauflachen in der Ge-
meinde Zurow (Oktober 2017, Biiro fur Stadt- und Regionalplanung Wismar) verwie-
sen, in der die Flachenpotentiale der Gemeinde und konkret auch in der Ortslage
Klein Warin untersucht wurden. In deren Ergebnis wird deutlich, dass die derzeit
landwirtschaftlich genutzten Flachenpotentiale sowohl in Zurow als auch in Krassow
nicht zur Verfligung stehen, da der private Flacheneigentimer der Umnutzung seiner
landwirtschaftlichen Nutzflachen zum Zwecke der Wohnbaulandgewinnung weder in
Zurow noch in Krassow zustimmt. Um Gberhaupt ein Mindestmal3 an Wohnbauland-
entwicklung in der Gemeinde zu ermdglichen, muss die Gemeinde, da Flachen im
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Hauptort nicht zur Verfliigung stehen, auf die Flachenpotentiale in den anderen Orts-
teilen zugreifen.

Als Plangrundlagen wurden die digitale topographische Karte im MaBstab 1:10000,
© GeoBasis DE/M-V 2018; der Lage- und Héhenplan im Mafstab 1:500 des Ver-
messungsburos Bauer/Siwek, Wismar, vom 17.11.2017 sowie eigene Erhebungen
verwendet.

1.4 Eigentumsverhaltnisse, Planungskosten

Die Flachen der Sonstigen Sondergebiete SO 1 und SO 2 und des Allgemeinen
Wohngebietes sowie die Flache fur Versorgungsanlagen (Abwasser) im Geltungsbe-
reich befinden sich in Privateigentum. Die Kosten fir die Planung sowie flir die Aus-
gleichsmaBnahmen werden privat getragen, so dass der Gemeinde keine Kosten
entstehen. Die Verkehrsflachen im Plangebiet sind Eigentum des Landes Mecklen-
burg-Vorpommern und sollen an die Gemeinde Gbertragen werden.

2. Planungskonzept
2.1 Ausgangssituation

Im Jahre 1990 wurde sudlich an die Ortslage Klein Warin anschlieBend in Richtung
Wald eine Flache flr die Bebauung mit sogenannten Bungalows erschlossen. Es
entstanden sieben Flurstiicke, von denen sechs mit Bungalows nebst Erweiterungen
sowie mit Nebengebauden bebaut worden sind. Auf dem siebten Flurstliick befindet
sich eine Garage. Ein Teil der als Bungalows und Ferienhauser genehmigten Ge-
b&ude wurde im Laufe der Jahre zum Dauerwohnen genutzt.

Die Grundstiicke werden Uber zwei an das Gebiet grenzende, unbefestigte Sandwe-
ge erschlossen. Die sechs Gebaude sind mit einem ausgebauten Dachgeschoss,
einer Firsthéhe von ca. 7 m und mit einem Kruppelwalmdach errichtet und zum Teil
erweitert worden. Die Grundstiicke sind mit Zaunen und hochgewachsenen Hecken
eingefriedet.

Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme fir diesen Bebauungsplan befinden sich auf
den nérdlich an das Ferien- bzw. Wochenendhausgebiet angrenzenden Flurstiicken
18/1 und 18/2 Rasenflachen, die mit zwei Nebengebauden bebaut sind. Diese Fla-
chen werden mit in den Geltungsbereich aufgenommen. Das Flurstiick 18/2 ist in
Richtung Norden und Westen durch eine Béschung von ca. 2 m Héhe gepragt und
ist zum Teil mit einer Garage und einer Zufahrt bebaut.

Der Geltungsbereich grenzt im Suden und Osten im Bereich des festgesetzten Sons-
tigen Sondergebietes an Wald. Daraus ergibt sich ein 30 m breiter gesetzlicher
Waldabstand, der Einfluss auf das Maf3 der baulichen Nutzung hat. Im Nordosten
des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes gibt es groBe Héhenunterschiede. Die
hier vorhandenen Bdschungen beeinflussen die Festsetzungen der Baugrenzen.

Im Osten des Geltungsbereiches befindet sich ein privates Pumpwerk fir die Abwas-
serentsorgung von vier Grundstiicken der Bungalowsiedlung.
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™

Blick in Richtung Norden auf die Flachen des
festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes

Blick von der Waldkante in Richtung ,DorfstraBe*

2.2  Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Sonstige Sondergebiete 1 und 2: Dauerwohnen und Freizeitwohnen

Im Bebauungsplan Nr. 16 wird die bauliche Nutzung der ehemaligen Bungalowsied-
lung als Sonstiges Sondergebiet SO nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung
.Dauerwohnen und Freizeitwohnen" festgesetzt. Mit der Zulassigkeit von Ferienhau-
sern, Wochenendhéduserm sowie von Wohngebauden zum Dauerwohnen ist eine
Kombination aus Dauer- und Freizeitwohnen méglich. Es wird keine Wichtung der
jeweiligen Nutzung vorgenommen.

Durch die Nahe des Gebietes zum sudlich angrenzenden Wald ergibt sich eine Fla-
che im 30 m breiten gesetzlichen Waldabstand (gemessen ab Traufkante, d. h. ab
lotrechter Projektion der Kronenrénder der Randbaume des Waldbestandes), in der
auf den Flurstiicken ein anderes Maf der baulichen Nutzung zuléssig ist als auBer-
halb dieser Flache. Daraus resultiert eine Unterteilung des Sondergebietes in das
SO 1 und SO 2. In dem SO 2 innerhalb des Waldabstandes umfassen die Baugren-
zen den Bestand und lassen keine baulichen Erweiterungen zu. Die Bestandssiche-
rung entspricht § 3 Waldabstandsverordnung M-V (WAbstVO M-V). Die Grundfla-
chenzahl (GRZ) betragt hier entsprechend dem Bestand 0,2.

Im SO 1 ist eine umlaufende Baugrenze Uber finf Flurstiicke festgesetzt, die unter
Beachtung der GRZ von 0,25 bauliche Erweiterungen zulésst. Es sind innerhalb des
SO 1 und SO 2 nur eingeschossige Einzelhduser in offener Bauweise mit max. einer
Wohnung zuléssig.
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Die Firsthéhe in den SO 1 und SO 2 darf max. 7,0 m betragen und orientiert sich
damit am Bestand. Als Dachform fur die Hauptdédcher wird das jetzt ausschlieBlich
vorhandene Krippelwalmdach mit einer Dachneigung von 35° bis 50° festgesetzt.
Die Firsthohe ist die Hohenlage der oberen Dachbegrenzungskante, also der &uBBere
Schnittpunkt der beiden Dachschenkel. Fur die festgesetzten Firsthdhen gilt als Be-
zugspunkt die mittlere Héhenlage der vom Gebaude lberdeckten Gelandeoberfla-
che. Damit wird eine Einbindung in die vorhandene Gelandestruktur erreicht.

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen
bestimmt. An der westlichen und nérdlichen Grenze des SO 1 betragt der Abstand
zur Baugrenze 6,0 m, um die vorhandenen Heckenstrukturen zu schitzen. In Rich-
tung Wald im Stidosten wird die Baugrenze durch die Einhaltung des gesetzlichen
Waldabstandes und der daraus resultierenden Waldabstandslinie definiert. An der
norddstlichen Grenze wird der Mindestabstand von 3 m festgesetzt. Ein Vortreten
von untergeordneten Gebdudeteilen Uber die festgesetzten Baugrenzen ist bis zu
1,5 m zuléssig, soweit es mit den Vorschriften nach Landesrecht vereinbar ist.

Allgemeines Wohngebiet WA

Die fir eine Wohnbebauung vorgesehene Flache nordlich des SO hat eine rdaumliche
Verbindungsfunktion zwischen der urspringlichen Bebauung entlang der ,Dorfstra-
Be* und der in den 1990er Jahren entstandenen Bungalowsiedlung. Durch entspre-
chende Festsetzungen bzgl. Art und Maf der baulichen Nutzung, Bauweise, Uber-
baubare Grundstiucksflaiche sowie der héchstzulassigen Zahi der Wohnungen in den
Wohngebauden soll hier eine stadtebaulich vertretbare Erweiterung der Ortslage in
Richtung Siedlung am Wald erméglicht und letztendlich ein ausgewogenes Gesamt-
bild in diesem Bereich erreicht werden.

Es wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt, das vorwiegend dem Wohnen
dient und in dem ausnahmsweise, baulich untergeordnet auch Ferienwohnungen
zuléssig sind. GemaR § 13a BauNVO kénnen demnach Raume, die einem standig
wechselnden Kreis von Gasten gegen Entgelt voriibergehend zur Unterkunft zur Ver-
figung gestellt werden und die zur Begriindung einer eigenen Hauslichkeit geeignet
und bestimmt sind (Ferienwohnungen) bei einer baulich untergeordneten Bedeutung
gegenuber der in dem Gebdude vorherrschenden Hauptnutzung als Betriebe des
Beherbergungsgewerbes nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO zugelassen werden.

Damit wird zum Ausdruck gebracht, dass der Gebietscharakter des Wohngebietes
uberwiegt. Es sind nur ,Raume” nach BauNVO, d.h. Ferienwohnungen oder -zimmer
in einem Wohnhaus zulassig, die ,baulich untergeordnet®, also von der Grundflache
her kleiner als die Dauerwohnung sein missen. Reine Ferienhauser sollen hier nicht
zulassig sein. Damit wird der Wohnungsbedarf in der Gemeinde bericksichtigt und
gleichfalls ein Ubergang von dem durch Dauerwohnen gepragten Bereich des ,alten
Dorfes® zur Bungalowsiedlung am Wald geschaffen.

Ausgehend hiervon ist das Stérpotential durch die zugelassenen Ferienwohnungen
als gering zu bewerten. Eine soziale Kontrolle der Feriengaste ist durch den Hausei-
gentumer bzw. Mieter oder Nutzungsberechtigten gesichert und ruhestérendes, aus-
uferndes Verhalten von Feriengasten wird so vermieden. Die Feriengaste kommen
im Rahmen einer dauerwohnungséhnlichen Nutzung in dauerwohnungsahnlicher
Ausstattungsform unter. Die Gebietsvertraglichkeit ergibt sich auch dadurch, dass die
Gaste die Ferienwohnungen in dieser Wohngebietslage in der Regel fiir langere Zeit,
Uber mehrere Tage oder 1 — 2 Wochen nutzen und in einer dauerwohnéahnlichen Si-
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tuation und Ausstattung untergebracht sind. Der An- und Abreiseverkehr fallt daher
nur geringfigig ins Gewicht. Die im Bebauungsplan vorgegebene Parzellenstruktur
sowie das festgesetzte MaB der baulichen Nutzung lassen auBerdem keine bauli-
chen Strukturen zu, die nach dem Umfang wesentlich auffallig in Erscheinung treten
kénnen. Das Verkehrsaufkommen von Feriengasten als moégliches Stdrpotential ist
bei 2 — 4 Fahrbewegungen pro Tag vergleichbar mit dem der Dauerwohnnutzung.
Ausflugsfahrten werden haufig auch mit Einkaufen verbunden, so dass kein pragnan-
tes Mehraufkommen an Fahrtbewegungen zu verzeichnen ist.

Trotzdem kdnnen Ferienwohnungen ein gewisses héheres Stérpotential entfalten als
Dauerwohnungen, beispielsweise aufgrund méglicher unterschiedlicher tageszeitli-
cher Rhythmen, z.B. der abendlichen Gartennutzung. Ein geringfligig héheres Stor-
potential besteht allerdings auch bei allen anderen, in dem Wohngebiet oder im lbri-
gen Dorfgebiet zuldssigen Nutzungen auBBerhalb der Wohnnutzung, wie den der Ver-
sorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérenden Handwerksbetrieben, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke und sonstigen nicht stérende Gewerbebetrie-
ben. Da diese Betriebe nicht ausgeschlossen worden sind; ist festzustellen, dass hier
kein besonderer Schutzanspruch fiir das Wohnen besteht. Es besteht also kein An-
spruch auf eine besondere Wohnruhe, wie sie z.B. in Wohngebieten anzunehmen
sein kdénnte, in denen keine Ausnahmen zulassig waren. Anhaltspunkte fiir ein héhe-
res Schutzbedurfnis sind damit nicht gegeben.

Die angemessene Wohnruhe im Plangebiet wird auch tber die nur ausnahmsweise
zulassigen Ferienwohnungen geschitzt. Dadurch, dass Ferienwohnungen nur bei
einer baulich untergeordneten Bedeutung gegeniiber der Dauerwohnung zulassig
sind, wird auch gewabhrleistet, dass z.B. keine gréBeren Gruppen aufgenommen wer-
den kénnen, was hier als nicht gebietsvertraglich zu kategorisieren wéare. Das Stoérpo-
tential halt sich also in gebietsvertraglichen und sozialadaquaten Grenzen.

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 kdnnen in dem WA
ausnahmsweise zugelassen werden. Das betrifft z.B. gewerbliche Dienstleistungsbe-
triebe, die im Wohnhaus untergebracht sind. Die sonstigen Ausnahmen nach § 4
Abs. 3 BauNVO sind allerdings unzuldssig, da Anlagen fir Verwaltungen, Garten-
baubetriebe oder Tankstellen hier unvertraglich und tberdimensioniert waren.

Um eine Anpassung an die vorhandene dérfliche Struktur zu gewéhrleisten, sind in
dem WA nur eingeschossige Einzel- und Doppelhauser in offener Bauweise zulassig.
Je Einzelhaus sind max. zwei Wohnungen und je Doppelhaushélfte ist max. eine
Wohnung zulassig. Die MindestgrundstiicksgréBe fiir ein Einzelhaus oder eine Dop-
pelhaushélfte betragt 500 m2. Die Grundflachenzahl wird mit 0,25 festgesetzt.

Die Firsthohe darf max. 8,5 m betragen. Als Dachform werden das in der ndheren
Umgebung vorhandene Krippelwalm- und Satteldach mit einer Dachneigung von 38°
bis 45° festgesetzt.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache im WA wird durch die Festsetzung von Bau-
grenzen bestimmt. Der 10 m-Abstand zur sidlich angrenzenden Verkehrsflache
ergibt sich aus der Orientierung am benachbarten Gebaudebestand zu beiden Seiten
der DorfstraBe und der Sidwest-Exposition der kiinftigen Haugartenflachen. Die
Baugrenze in Richtung Teich im Nordosten wird durch die Héhenunterschiede im
Gelande bestimmt und befindet sich 2 m von der oberen Béschungskante entfernt.
Ein Vortreten von untergeordneten Gebéaudeteilen lber die festgesetzten Baugren-
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zen ist bis zu 1,5 m zulédssig, soweit es mit den Vorschriften nach Landesrecht ver-
einbar ist.

Bzgl. der Errichtung von Nebenanlagen im Waldabstand von 30 m ab Waldkante im
Suden des Plangebietes wird der Hinweis gegeben, dass eine forstrechtliche Ge-
nehmigung nach § 20 Landeswaldgesetz MV (LWaldG MV) erforderlich ist.

2.3  Ortliche Bauvorschriften

Die Satzung Uber die értlichen Bauvorschriften dient der weiteren Anpassung der
geplanten Bebauung an die értlichen Verhéltnisse in Klein Warin, ohne jedoch die
gestalterischen Méglichkeiten zu sehr einzuschrianken. Die Festsetzungen dienen
daher vorwiegend der Dach- und Fassadengestaltung und den AuBenanlagen mit
dem Ziel, das Orts- und Landschaftsbild nicht zu beeintrachtigen.

Far Dacheindeckungen sind nur nicht glanzende rote, rotbraune, anthrazitfarbene
oder schwarze Ziegel oder Betonpfannen zuldssig. Die Verwendung von reflektie-
renden Dach- oder Fassadenmaterialien ist mit Ausnahme von Glasflachen und von
Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie unzuldssig. Damit wird der Bestand im Dorf
und die traditionelle Dacheindeckung beriicksichtigt, deren Beachtung hier am sudli-
chen Ortsrand im Ubergang zur Landschaft besonders wichtig ist. Glasierte, bunte
oder glanzende Décher wiirden das Ortsbild hier empfindlich stéren und uner-
wulnschte Blendwirkungen erzeugen.

Die festgesetzten Dachformen und Dachneigungen gelten fir das Hauptdach, da
dieses die pragende Wirkung im Siedlungsbild entfaltet. Bei Anbauten und Nebenge-
bauden sind auch andere Dachformen und -neigungen zulassig. Bei Dachneigungen
von 0° bis 25° bei Nebengebauden sind auch Bitumenschindeln und die Ausbildung
von Grasdachern zuléssig.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind auf den Dachflachen zulassig, um al-
ternative Energiegewinnungsmethoden zu férdern und den Verbrauch fossiler Ener-
gien einzuschranken.

Die Verwendung von Dach- oder Fassadenmaterialien, die andere Baustoffe vortau-
schen, ist unzulassig. Damit sollen die traditionellen Baumaterialien in Klein Warin
bertcksichtigt und nicht z.B. nachhaltige Kunststofffassaden ausgeschlossen wer-
den. '

Innerhalb des gesamten Plangebietes sind Blockbohlenhaduser, eine Verschindelung
von Fassadenteilen und sichtbare Rollladenkasten unzuldssig. Auch das sind ortsun-
typische Bauweisen, die hier nicht als ortsbildvertraglich eingeordnet werden.

Einfriedungen sind nur als Laubholzhecke, Holz- oder Metallzaun mit einer maxima-
len H6he von 1,2 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache und als Natursteinmauer mit ei-
ner maximalen HShe von 0,8 m zur o6ffentlichen Verkehrsflache zuldssig. Damit sol-
len ebenfalls typische Einfriedungen Verwendung finden und ortsuntypische hohe
Mauern, Gabionenwéande, Stabgitterzaune usw. vermieden werden.

Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehélter im Vorgartenbereich ist zum
Schutz des Ortsbildes nicht zuldssig. Der Vorgartenbereich ist der Bereich zwischen
der offentlichen Verkehrsflache, die der GrundstlckserschlieBung dient, und der
straBenseitigen Baugrenze.
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Wer vorséatzlich oder fahrlassig gegen die gestalterischen Festsetzungen verstoBt,
handelt rechtswidrig im Sinne des § 84 LBauO M-V. VerstéBe kénnen mit BuBgeld
geahndet werden.

2.4 VerkehrserschlieBung und Stellplatze

Das Plangebiet wird durch zwei mind. 4 m breite éffentliche Wege erschlossen, die
von: der ,DorfstraBe” in Richtung Wald fihren. Die schon vorhandenen bebauten
Grundstiicke sowie auch die Flachen mit geplanter Dauerwohnbebauung nérdlich
der Bungalowsiedlung befinden sich jeweils an einem dieser Wege und haben somit
Zugang zu den Versorgungsleitungen und eine Zufahrtméglichkeit. Diese Erschlie-
Bungswege setzen sich im Wald als Waldwege fort, so dass sich das zu erwartende
Verkehrsaufkommen auf den Anlieger- und Forstverkehr beschréanken wird. Es wird
festgesetzt, dass die Wege in ihrer jetzigen Beschaffenheit erhalten und damit unver-
siegelt bleiben. Neu herzustellende Wege sind ausschlieBlich in unbefestigter Bau-
weise zulassig. Die Verkehrsflachen sind fiir die Benutzung von Léschfahrzeugen der
Feuerwehr ausreichend dimensioniert. Die Befahrbarkeit der zwei Wege in Richtung
Wald ist durch Abfallentsorgungsfahrzeuge nicht gegeben. Es wird daher in der
Weggabelung eine Flache zum Bereitstellen der Abfallbehélter festgesetzt, fiir die die
Erreichbarkeit durch Millfahrzeuge des Entsorgungsunternehmens gewahrleistet ist.

Die éffentlichen Verkehrsflachen werden gemaf Bestand als verkehrsbéruhigter Be-
reich festgesetzt. Darin sind auch StraBennebenflaichen/Grunflachen enthalten. Die
bendtigten Stellplatze der Anlieger sind auf den privaten Grundstiicken herzustellen.

Die Flurstiicke der Verkehrsflachen befinden sich im Eigentum des Landes Mecklen-
burg-Vorpommern und sollen an die Gemeinde Ubertragen werden.
2.5 Flachenbilanz

Die Gesamtflache des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 16 betragt rund
0,8 ha. Die Flachennutzung venteilt sich folgendermafen: :

Flachennutzung FlachengrodBe ca. in m?

Sonstiges Sondergebiet SO 4240
,Dauerwohnen und Freizeitwohnen“

SO 1: 2500 m?

SO 2: 1740 m?

Allgemeines Wohngebiet WA 2430
Verkehrsflache 1755

Flachen fir die Abwasserbeseitigung 105

Flachen fur die Abfallentsorgung 10

> - 8540

10



Gemeinde Zurow, Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 16 ,Am Wald“ in Klein Warin

3. Ver- und Entsorgung

Firr die bestehende Bungalowsiedlung wurden in den 1990er Jahren mit der Errich-
tung der Gebaude auch die Anlagen fir die Ver- und Entsorgung hergestellt. Die
kinftige Bebauung im WA kann uber die vorhandenen Leitungen mit erschlossen
werden.

Die beteiligten Ver- und Entsorgungsunternehmen sollen friihzeitig an der Ausfiih-
rungsplanung beteiligt werden, um die gleichzeitige Einbringung der Leitungen ge-
waéhrleisten zu kénnen. Die Mindestabstande zu Leitungen sind bei allen Bau- und
AnpflanzungsmaBnahmen zu beachten.

3.1  Trink- und Léschwasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Brauchwasser wird durch die Anbin-
dung an die Frischwasserleitung in der DorfstraBBe sichergestellt. Versorgungstrager
ist der Zweckverband Wismar. Hinsichtlich des sparsamen Umganges mit Trinkwas-
ser sollte der Einsatz von wassersparenden Technologien (z. B. Brauchwasseranla-
gen) geprift werden. Fir die geplanten Bauvorhaben sind entsprechende An-
schlussgestattungen beim Zweckverband zu beantragen.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone 11l des oberirdischen Ein-
zugsgebietes der Wasserfassung Warnow-Rostock. Die mit der Lage innerhalb von
Trinkwasserschutzzonen verbundenen Verbote und Nutzungsbeschrédnkungen zum
Trinkwasserschutz gemaf der Richtlinie fur Trinkwasserschutzgebiete (DVGW Re-
gelwerk Arbeitsblatt W 101) sind ebenso wie die Schutzzonenverordnung (Beschluss
Nr. 64-14/76 und 54-15/80) zu beachten. Werden bei den BaumaB3nahmen Erdauf-
schlisse notwendig, mit denen mittelbar oder unmittelbar auf die Bewegung oder die
Beschaffenheit des Grundwassers eingewirkt wird, sind diese sechs Wochen vor
Baubeginn bei der Unteren Wasserbehérde anzuzeigen. Dies trifft ebenso fir even-
tuell notwendige Grundwasserabsenkungen wahrend der BaumaBnahmen zu.

Die Léschwasserversorgung in Klein Warin erfolgt Uber Hydranten und die Freiwilli-
gen Feuerwehren der umliegenden Dérfer. Die erforderliche Léschwassermenge fiir
das Plangebiet kann allein aus dem o&ffentlichen Trinkwassemetz (ber Hydranten
nicht bereitgestellt werden. In Abstimmung mit der Zurower Feuerwehr soll der pri-
vate Teich &stlich des Plangebietes als Léschwasserteich genutzt werden. Zu diesem
Zweck werden die Léschfahrzeuge eine tragbare Pumpe mitfiihren und damit Was-
ser aus dem Teich mit mehr als 2000 m3 Inhalt entnehmen. Fiir den Ersteinsatz wer-
den die Freiwilligen Feuerwehren Krassow, Zurow und Neukloster zum Einsatz
kommen.

3.2 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Abwasserbeseitigungspflicht der Gemeinde wurde an den Zweckverband Wismar
ubertragen. Die Ortslage Klein Warin verfugt iber ein zentrales Schmutzwassernetz.
Das Abwasser wird Uber Freigeféallekandle und im Bereich der Bungalowsiedlung
»~Am Wald“ uUber Druckentwéasserung (Abwasserdruckleitung und private Grund-
stlicksabwasserpumpwerke) zur zentralen Klaranlage in Klein Warin abgeleitet und in
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dieser mechanisch-biologisch behandelt. Eine Anbindung des Plangebietes an die
zentrale Abwasserentsorgung ist damit gegeben. Fir die geplanten Bauvorhaben
sind entsprechende Anschlussgestattungen beim Zweckverband zu beantragen.

In der Bungalowsiedlung leiten vier Grundstiicke ihr Abwasser in ein Pumpwerk in-
nerhalb des Plangebietes und zwei Grundstiicke sind direkt an die zentrale Abwas-
serleitung angeschlossen. Das Pumpwerk ist in der Planzeichnung als Flache fiir die
Abwasserbeseitigung festgesetzt. Es ist eine private Anlage, die nicht vom Zweck-
verband Wismar betrieben wird.

Das im Plangebiet anfallende Regenwasser soll wie bisher auf den Grundstiicken zur
Versickerung gebracht bzw. flir Bewasserungszwecke genutzt werden. In der Bo-
denuntersuchung der Hoorter Brunnenbau GmbH, April 2010, wurden fir eine Brun-
nenbohrung in 30 m Entfernung éstlich des Plangebietes bis in eine Tiefe von 12 m
ausschlieBlich Fein- und Mittelsande festgestellt. Dariiber hinaus ist It. Regionalem
Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM) westlich des Plangebie-
tes ein Vorranggebiet zur Rohstoffsicherung (Kies) festgelegt. Die Gemeinde sieht
das als hinreichende Bestéatigung, dass im Plangebiet versickerungsfahige sandige
Bbéden anstehen. Probleme mit der Versickerung von Regenwasser in Klein Warin
sind der Gemeinde bisher nicht bekannt.

Eine zentrale Regenwasserkanalisation ist in Klein Warin nicht vorhanden. Es ist da-
fir Sorge zu tragen, dass eine Vernassung benachbarter Grundstiicke und Gebaude
ausgeschlossen wird. Aus Griinden der Eingriffsminimierung sind die Wege auf den
Grundstiicken, die Stellplatze und deren Zufahrten in wasserdurchléassiger Bauweise
herzustellen bzw. unversiegelt zu belassen, so dass eine Ableitung des Nieder-
schlagswassers nicht erforderlich wird.

3.3 Energieversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie wird durch die e.dis AG sichergestellt. Vor-
handene Leitungen und Anlagen sind zu beachten.

Eine zentrale Gasversorgung existiert in Klein Warin nicht.

Auf einigen Grundstiicken der Bungalowsiedlung sind Fllissiggasbehalter vorhanden.
In den Festsetzungen zum Bebauungsplan ist die Neuaufstellung oberirdischer Ol-
und Gasbehalter im Vorgartenbereich aus ortsgestalterischen Grinden nicht zulas-

sig.

3.4 Abfallentsorgung und Altlasten

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises Nord-
westmecklenburg. Im Plangebiet ist die ordnungsgemafe Abfallentsorgung gewahr-
leistet. In der Weggabelung im Nordwesten des Plangebietes wird eine Flache zum
Bereitstellen der Abfallbehilter festgesetzt. Diese kann durch Miillfahrzeuge des Ent-
sorgungsunternehmens angefahren werden. Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsfla-
che besteht eine Wendemdéglichkeit fir diese Fahrzeuge.
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Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind in dem Geltungsbereich der Satzung keine
Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten
Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatiirlicher Ge-
ruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasungen, Altabla-
gerungen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer gem. § 4 Abs. 3 Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemaBen Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der Unteren Abfallbehérde des
Landkreises Nordwestmecklenburg wird hingewiesen.

3.5 Telekommunikation

Die Versorgung mit Anlagen der Telekommunikation wird durch die Deutsche Tele-
kom AG und andere Anbieter sichergestellt. Fir den rechtzeitigen Ausbau sind Ab-
stimmungsgesprache mit den Anbietern zu fihren.

4. Immissionsschutz

Aufgabe von stadtebaulichen Planungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es,
abschlieBend 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. Fir den Bebauungsplan Nr. 16 sind mdgliche
Immissionen, die durch den Kfz-Verkehr oder durch die Landwirtschaft verursacht
werden kdnnen, zu bericksichtigen.

Der im Westen des Plangebietes gelegene Reiterhof im Abstand von ca. 100 m ist
nach Anwohneraussagen bzgl. auftretender Immissionen zu vernachlassigen. Belés-
tigungen durch Misthaufen oder andere Geriiche bestehen nicht.

Das Plangebiet liegt an zwei Wegen, die von der DorfstraBe kommend in Richtung
Wald fiihren. Sie sind als Anliegerwege zu bewerten und im Bebauungsplan als ver-
kehrsberuhigter Bereich festgesetzt. Unzuldssige Beeintrachtigungen durch Ver-
kehrslarm fir die vorhandene und die geplante Bebauung sind nicht zu erwarten.

Landwirtschaftliche Einsatztage und ggf. -nachte, z. B. zur Emtezeit, auf angrenzen-
den Ackerflachen sowie gelegentliche Geruchsbeléastigungen durch das Ausbringen
von Gille sind im landlichen Raum von den Anwohnern zu tolerieren.

Andere Emittenten, die nachhaltig auf das Plangebiet einwirken, sind nicht bekannt.

5. Sonstiges

Nach gegenwaértigem Kenntnisstand sind von der geplanten MaBnahme keine Bo-
dendenkmale betroffen. Um die Arbeiten nétigenfalls baubegleitend archéologisch
betreuen zu kénnen, ist es erforderlich, der Unteren Denkmalschutzbehérde beim
Landkreis Nordwestmecklenburg den Beginn der Erdarbeiten rechtzeitig, mindestens
zwei Wochen vorher schriftlich und verbindlich anzuzeigen. Werden unvermutet Bo-
dendenkmale entdeckt, ist dies gem. § 11 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG)
unverziglich der zustédndigen Behdrde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis
zum Eintreffen eines Verreters des Landesamtes fiir Kultur und Denkmalpflege in
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unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfir sind der Entdecker, der
Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des
Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlieBen, dass bei TiefbaumaBnahmen Munitionsfunde auftreten kénnen. Aus die-
sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Soll-
ten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande 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. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die értliche Ordnungsbehérde hin-
zuzuziehen.
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Umweltbericht

1. Einleitung

Der Umweltbericht, als gesonderter Teil der Begriindung, legt die Belange des Natur-
und Umweltschutzes dar. Geman §§ 2 (4) und 1 (6) Nr. 7 BauGB werden die Resul-
tate der Umweltprufung sowie nach § 1a (3) BauGB die Ergebnisse der Eingriffsrege-
lung aufgezeigt.

Fir den Bebauungsplan Nr. 16 ,Am Wald“ der Gemeinde Zurow in Klein Warin wer-
den innerhalb des Umweltberichtes die ermittelten, voraussichtlichen Umweltauswir-
kungen nach der Anlage des BauGB beschrieben und bewertet. Die Ergebnisse sind
nach § 2 (4) Satz 4 BauGB in der Abwagung zu beriicksichtigen.

1.1 Aligemein

Das Planungsziel des Bebauungsplanes Nr. 16 besteht darin, im stdlichen Ortsteil
von Klein Warin einen Teil bestehender Bebauung stadtebaulich zu ordnen sowie
Flachen far neue Wohnbebauung planungsrechtlich vorzubereiten.

1.2 Lage und Charakteristik des Plangebietes

Die Gemeinde Zurow befindet sich im Osten des Landkreises Nordwestmecklenburg
Ostlich der Autobahn A 14 und sudlich der Autobahn A 20. Der Ortsteil Klein Warin
liegt im siidlichen Gemeindegebiet.

Klein Warin ist Uberwiegend von Waldflaichen und landwirtschaftlichen Nutzflichen
umgeben. Der Ortsteil liegt nérdlich des GroBen Wariner Sees. Das Plangebiet be-
findet sich im Suden von Klein Warin und grenzt direkt an Waldflachen an.

Das Plangebiet wird gebildet von bestehender Wohnbebauung, Ziergarten sowie von
unversiegelten ErschlieBungswegen, die in den siidlich gelegenen Wald fihren.

Das Plangebiet grenzt an folgende Flachen an:

- Im Norden: Wohnbebauung, Verkehrsflachen (DorfstraBe) sowie Nutz- und
Ziergartenflachen

- Im Osten: Ziergartenflachen, ein Teich sowie Waldflachen

- Im Siuden: Waldflachen

- Im Westen: Grinlandflachen

Das Gelande des Plangebietes ist relativ eben und weist nur im éstlichen Bereich
einen starkeren Gelandesprung auf, der durch eine Béschung gekennzeichnet ist.
Das Plangebiet ist durch die vorhandene Bebauung einschlieBlich der dazugehérigen
Garten und Anlagen stark anthropogen gepragt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 16 ist ca. 0,85 ha grof.
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Naturraumliche Gliederung

Landschaftszone: Hoéhenriicken und Mecklenburgischen Seenplatte (4)
Grofllandschaft: Westmecklenburgische Seenlandschaft (40)
Landschaftseinheit: Sternberger Seengebiet (403)

2. Umweltpriifung

2.1  Vorhaben und Planungsziel

Mit dem Bebauungsplan Nr. 16 beabsichtigt die Gemeinde Zurow, die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes und
von zwei Sonstigen Sondergebieten mit der Zweckbestimmung ,Dauerwohnen und
Freizeitwohnen“ zu schaffen.

Das stadtebauliche Konzept begriindet sich aus den Zielsetzungen der Gemeinde
und aus den raumlichen Gegebenheiten im Bereich des Plangebietes. Ausfiihrliche
Informationen hierzu sind im stadtebaulichen Teil der Begriindung zu finden.

2.2 Umweltschutzziele aus einschldagigen Fachgesetzen und Fachplanungen
Fachplanungen

Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM)

Fir den planungsrelevanten Bereich werden nachfolgende Aussagen im RREP WM
getroffen:

- Der Ontsteil Klein Warin ist Teil des Tourismusentwicklungsraumes.

- Im Bereich der Waldmoorflachen im Wald 6stlich des Plangebietes und an-
grenzend an den groBen Wariner See ist ein Vorranggebiet fir Naturschutz
festgelegt.

- Westlich des Plangebietes ist ein Vorranggebiet zur Rohstoffsicherung (Kies)
festgelegt.

Die genannten Vorranggebiete fiir Naturschutz und Rohstoffsicherung befinden sich
in ausreichender Entfernung zum Plangebiet und stehen dem Vorhaben somit nicht
entgegen.

Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg (GLRP WM)

Im GLRP WM werden Aussagen fiir das Plangebiet selbst nicht getroffen, jedoch fir
umliegende Gebiete:
- Schutzwiirdigkeit der Arten und Lebensraume
Waldgebiet slidlich an das Plangebiet angrenzend: Walder mit durchschnittli-
chen Strukturmerkmalen
Ostlich an das Plangebiet angrenzend: Naturnahe Walder
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- Biotopverbundplanung:
Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Biotopverbundes ,im weiteren Sin-
ne“.

- Schwerpunktbereiche und MaBnahmen zur Sicherung und Entwicklung von
6kologischen Funktionen:
Fir das Plangebiet selbst werden keine MaBnahmen formuliert. Fir die an-
grenzenden Waldflachen wird als MaBnahme die Verbesserung der Wald-
struktur und langfristige Uberfiihrung in Wélder mit Gberwiegend standorthei-
mischen Baumarten genannt.

- Fur die westlich angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflaichen wird die
Strukturanreicherung der Agrarlandschaft empfohlen.

- Ziele der Raumentwicklung:
Die das Plangebiet umgebenden Gebiete werden als Bereiche mit besonderer
Bedeutung zur Sicherung der Freiraumstruktur und somit als Vorschlag fiir
Vorbehaltsgebiete Naturschutz und Landschaftspflege zur Freiraumsicherung
ausgewiesen. Die damit im Zusammenhang stehende Funktionsbewertung
wird als sehr hoch eingestuft. '

- Schutzgebiete:
Siehe Gliederungspunkt Schutzgebiete.

Aufgrund der Lage im Siedlungszusammenhang von Klein Warin sind mit Ausnahme
der Biotopverbundplanung keine Ziele fir das Plangebiet festgelegt. Die Kategorie
Biotopverbund ,im weiteren Sinne® ist stark verallgemeinernd und lasst zumeist Sied-
lungsgebiete auBer Acht. Da das Plangebiet durch Gebaude, Garten und StraBen
vollstandig anthropogen Uberformt ist, kann eine negative Beeintrachtigung des Bio-
topverbundsystems ausgeschlossen werden.

Somit werden durch die hier betrachtete Planung keine erheblichen Beeintrachtigun-
gen auf die in den Ubergeordneten Planungen festgelegten Entwicklungsziele erwar-
tet.

Schutzgebiete

Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Wald- und Seengebiet nebst Umgebung Neukloster
- Warin — Blankenberg*

Das Plangebiet sowie der gesamte Ortsteil Klein Warin befanden sich innerhalb des
Landschaftsschutzgebietes ,Wald- und Seengebiet nebst Umgebung Neukloster -
Warin — Blankenberg®.

Dieses LSG hat eine Flache von 3.120 ha und wurde durch den Landrat des Kreises
Wismar mit der Verordnung vom 27. Mai 1938 ausgewiesen. Fur das LSG wurde
kein Schutzzweck definiert. Es umfasst FlieBgewésser, groBere Seengebiete ein-
schlieBlich des groBen Wariner Sees und des Neuklostersees, sowie groBe zusam-
menhangende Waldgebiete.

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb schutzwiirdiger oder sensibler Naturraume.
Die Flachen des Plangebietes sind durch Gebaude, Garten und Verkehrsflachen
. vollstandig anthropogen tberformt.

Das Plangebiet wurde im Rahmen eines Herauslésungsverfahrens aus dem LSG
herausgelost.
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Zur 3. Anderung des Flachennutzungsplanes, die denselben Herauslésungsbereich
umfasst, teilt die Untere Naturschutzbehorde in lhrer Stellungnahme vom 28.11.2019
mit: ,Der betreffende Bereich wurde mit der 12. Anderungsverordnung aus dem
Landschaftsschutzgebiet herausgeldst. Die Planzeichnung ist entsprechend tberar-
beitet worden.

Die Verordnung zur 12. Anderung der ,Verordnung vom 27. Mai 1938 zum Schutze
von Landschaftsteilen fir das Wald- und Seengebiet nebst Umgebung Neukloster-
Warin-Blankenberg“ im Landkreis Nordwestmecklenburg wurde am 11. November
2019 durch den 1. Stellvertreter der Landratin, Herrn Diederich, unterzeichnet, am
12. November 2019 im Internetportal des Landkreises Nordwestmecklenburg 6ffent-
lich bekannt gemacht und trat am 13. November 2019 in Kraft.”

Naturpark Sternberger Seenland

Der Naturpark Sternberger Seenland hat eine GréBe von 54.006 ha. In der Landes-
verordnung vom 20.03.2004 zur Festsetzung des Schutzgebietes werden folgende
Schutzziele formuliert:

- Zweck des Naturparks "Sternberger Seenland" ist die einheitliche und nach-
haltige Entwicklung eines Gebietes, das wegen seiner landschaftlichen Eigen-
art und Schoénheit sowie seiner vielfaltigen Ausstattung mit Okosystemen,
Tier- und Pflanzenarten und seiner groBraumig unzerschnittenen Lebensrau-
me eine besondere Eignung flr die landschaftsgebundene Erholung und den
Fremdenverkehr besitzt. Diese Zielsetzung umfasst gleichrangig den Schutz
und die Entwicklung der im Naturpark gelegenen Landschafts- und Natur-
schutzgebiete, die nachhaltige Landnutzung sowie die regionale wirtschattli-
che Entwicklung. Der Naturpark dient ferner dem Schutz, der Pflege, der Wie-
derherstellung und Entwicklung einer Kulturlandschaft mit reicher Naturaus-
stattung. Offentlichkeitsarbeit, Umwelterziehung und Umweltbildung sind im
Gebiet des Naturparks verstarkt wahrzunehmen.

- Die Stadte und Gemeinden im Naturpark werden als attraktive Lebens- und
Arbeitsstétten und mit ihrer historisch bedeutenden Bausubstanz und ihren
Parkanlagen und regionalgeschichtlichen Besonderheiten als Erlebnis- und
Erholungsraume fir die dort lebenden Menschen und ihre Géste nachhaltig
wirtschaftlich, sozial und kulturell entwickelt.

Die Ziele des Naturparks stehen den Zielen des Vorhabens nicht entgegen. Die Ent-
wicklung attraktiver Lebensstatten steht im Einklang mit den Zielen des vorliegenden
Bebauungsplanes. Es werden bereits durch menschliche Nutzung gepragte Flachen
fur die Wohnnutzung entwickelt.

Zudem ist auszuschlieBen, dass die geplante Wohnnutzung mittelbare negative
Auswirkungen auf die umliegenden sensibleren Naturrdume haben wird, da bereits
eine Vorbelastung durch die vorhandene Bungalowsiedlung und die genutzten Frei-
flachen besteht.

Internationale Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt auBerhalb von internationalen Schutzgebieten.

In ca. 2.200 km 6stlicher Entfernung liegt das FFH-Gebiet ,Klaas- und Teppnitzbach-
tal sowie Uferzone Neuklostersee“. Aufgrund der Entfernung und der Art des Vorha-
bens sind keine negativen Beeintrachtigungen des FFH-Gebietes zu erwarten.
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Geschiitzte Biotope

In 52 m &stlicher Entfernung vom Eingriffsort liegt das nach § 20 NatSchAG M-V ge-
setzlich geschuitzte Biotop ,GroBes Quellbruch bei Klein Warin“ (NWM24809).

Fuiteg i de

e

Abbildung 1. Plangebiet (rot umgrenzt) und das geschiitzte iotop ,,Gre Quellbrh bei Klein a-
rin® (Auszug aus dem Luftbild © GeoBasis DE/M-V 2016, mit eigener Bearbeitung)

Durch die vorhandene értliche Wohnbebauung besteht bereits eine starke Vorbelas-
tung fir den nérdlichen Teil des Quellbruchs. Innerhalb der Wirkzone | von 50 m
grenzen mehrere Wohn- und Gartengrundstiicke an das Quellbruch an.

Mit dem Vorhaben wird neue Bebauung in diese Wirkzone 11 (150 m) aufgenommen.
Es handelt sich um maximal 3 neue Parzellen fiir Einfamilienhduser oder Doppel-
haushalften im allgemeinen Wohngebiet und die Fortfilhrung der bisherigen Nutzung
in den SO-Gebieten. Dies stellt im Verhaltnis zur vorhandenen Wohnbebauung keine
signifikante Erhéhung von Wohnbebauung und damit verbundener mittelbarer Aus-
wirkungen auf das geschuitzte Biotop dar. Das Auftreten méglicher mittelbarer Aus-
wirkungen wird von daher als vernachlassigbar angesehen.

Eine nachhaltige Beeintrachtigung des Quellbruchs durch die vorliegende Planung ist
daher auszuschlief3en.

3. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Fir eine Beurteilung voraussichtlicher Umweltauswirkungen wurden die folgenden

fachgesetzlichen Vorgaben des Umweltschutzes auf Bundes- und Landesebene be-
ricksichtigt.
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Tabelle 1: Fachgesetzliche Vorgaben einzelner Schutzgtiter

Schutzgut Fachgesetzliche Vorgaben
» Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
Mensch =  Verordnung zur Durchfiihrung des BImSchG in der aktu-
ellen Fassung (BImSchV)
Flache = Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)
* Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Pflanzen und » Naturschutzausfiihrungsgesetz (NatSchAG M-V)
Tiere » Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)
* FFH-Richtlinie
= BNatSchG (Eingriffsregelung)
Landschatt » NatSchAG M-V
Boden » BBodSchG
» Landeswassergesetz M-V (LWaG M-V)
Wasser = EU-Wasserrahmenrichtlinie (EU WRRL)
» Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (WHG)
; = BImSchG
Klima/Luft = BImSchV
Kultur-__und = Denkmalschutzgesetz M-V (DSchG M-V)
Sachgiiter

Der Zustand der Umwelt und dessen Merkmale sind fur das Plangebiet einzein und
auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt. Verdnderungen der Schutzguter
sollen somit nachvollzogen, dokumentiert und bewertet sowie MaBBnahmen zur Ver-
meidung, zur Verringerung und zum eventuellen Ausgleich negativer Umweltauswir-
kungen der vorliegenden Planung, schutzgutbezogen abgeleitet werden.

3.1  Schutzgut ,,Mensch*

For die geplanten Sonstigen Sondergebiete und das Allgemeine Wohngebiet werden
ausschlieBlich Flachen Uberplant, die sich bereits in Dauer- oder Freizeitwohnen-
Nutzung (SO) befinden bzw. handelt es sich teilweise um Ziergartenflachen.

Es werden keine Flachen beansprucht, die der Erholungsnutzung dienen, mit Aus-
nahme der Bungalow-Grundstiicke innerhalb der kiinftigen SO-Gebiete. Diese blei-
ben mit der vorliegenden Planung bestehen.

Mit der geplanten Nutzung sind keine gesundheitsschadlichen Immissionen (z. B.
Larm) verbunden. Die ErschlieBung erfolgt innerhalb des Plangebietes.

Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind nicht zu erwarten.
3.2 Schutzgut ,Flache*

Vor dem Hintergrund der Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung, den Fla-
chenverbrauch zu reduzieren, sind gemaR der Novellierung des BauGB von Mai
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2017 die Auswirkungen auf das Schutzgut ,Flache” in eigenstéandiger Weise zu be-
rucksichtigen.

Durch das Vorhaben werden Uberwiegend unversiegelte Zierrasen- oder Gartenfla-
chen zu Wohnbauland im WA entwickelt. Innerhalb der SO-Gebiete sind weitere Ver-
siegelungen durch kleinteilige Erweiterungen, Nebenanlagen, weitere Pflasterflachen
etc. méglich. Einerseits handelt es sich somit um eine értliche Nutzungsumwandlung,
was positiv zu werten ist. Andererseits hat dies zur Folge, dass etwa 1.358 m?2 unver-
siegelter Flache flir Wohnbaugrundstiicke verbraucht werden.

Die Héhe des Eingriffs durch die Versiegelung sowie der dafir zu treffende Ausgleich
werden im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung (siehe 5.) bilanziert. Letzt-
lich stehen keine weiteren innerdrtlichen Flachen fir eine derartige Wohnbebauung
zur Verfligung.

Die geplanten Wohnparzellen schlieBen an ein vorhandenes Wohngebiet nach Su-
den an, wodurch eine Arrondierung der Wohnbauflachen erreicht wird. Eine Zer-
schneidung von offener Landschaft bzw. Flache ist somit nicht gegeben. Zumal die
Ziergarten- und -rasenflachen nicht Bestandteil der offenen Landschaft sind.
Innerhalb der Sonstigen Sondergebietsflachen ist lediglich eine geringfligige Erweite-
rung des bestehenden Gebaudebestandes innerhalb der Grundstiicke zulassig.

Mit der Umsetzung der Planung sind keine erheblichen Beeintrachtigungen des
Schutzgutes ,Flache” zu erwarten.

3.3 Schutzgut ,,Pflanzen und Tiere*
3.3.1 Walid

Das zukinftige SO 2 grenzt direkt an Waldflachen an. Zum Schutz des Waldes wird
ein 30 m breiter Waldschutzabstand festgelegt, so dass das SO 2 den Bestimmun-
gen des § 20 des Landeswaldgesetzes M-V unterliegt:

Zur Sicherung vor Gefahren durch Windwurf oder Waldbrand ist bei der Errichtung
baulicher Anlagen ein Abstand von 30 Metern zum Wald einzuhalten.

Die oberste Forstbehérde wird ermachtigt, durch Rechtsverordnung hiervon Aus-
nahmen zu bestimmen.

3.3.2 Artenschutzrechtliche Betrachtung

Die artenschutzfachliche Untersuchung wurde in Form einer Potentialabschatzung
durch das Biiro Ellmann/Schulze (Stand: Februar 2018) angefertigt. Nachfolgend
werden die wichtigsten Ergebnisse zusammenfassend dargestelit:

Durch eine am 18.12.2007 in Kraft getretene Anderung der Artenschutzbelange im
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) gelten Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 i.V.
m. § 44 Abs. 5 BNatSchG flr zuldssige Vorhaben fir europédische Vogelarten und
Arten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie (,europarechtlich geschitzte Arten®).

Das geplante Vorhaben mit Ausweisung von neuen Wohnbaufladchen ist somit hin-
sichtlich Vorkommen und Gefédhrdung von europarechtlich geschiitzten Arten sowie
allen streng geschutzten Tier- und Pflanzenarten zu Gberprifen.
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Folgende Gesetzesgrundlagen bzw. Richtlinien dienten als Grundlage fiir den vorlie-
genden Fachbeitrag: .

1. Richtlinie des Rates vom 2. April 1979 Uber die Erhaltung der wildlebenden
Vogelarten (79/409EWG) zuletzt geédndert durch die Verordnung (EG) Nr.
807/2003 des Rates vom 14.04.2003 (Vogelschutzrichtlinie)

2. Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21.05.1992 zur Erhaltung der natiirli-
chen Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (Fauna-Flora-
Habitat-Richtlinie), ABI. EG Nr. L 206, S. 7, geandert durch die Verordnung
(EG) Nr. 1882/2003 des Europdischen Parlamentes und des Rates vom 29.
September 2003 (Abl. EU Nr. L 284 S. 1). Seit dem 01.01.2007 in konsolidier-
ter Fassung vorliegend.

3. Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz
- BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434) geéndent).

4. Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfilhrung des Bun-
desnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz - NatSchAG M-V)
vom 23. Februar 2010, GVOBI. M-V 2010, S. 66, letzte beriicksichtigte Ande-
rung: mehrfach geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Mai 2016
(GVOBI. M-V S. 431, 436).

Potentielle Wirkprozesse des geplanten Vorhabens

Baubedingt:
- Flacheninanspruchnahme (bspw. Lagerflachen, Baufelder)
- Larmimmissionen (Baufahrzeuge, Baustellenbetrieb)
- Geringe optische Stdérungen von gebiischbriitenden Vogelarten (bspw. Beun-
ruhigung durch Baustellenverkehr)

Anlagebedingt:
- Keine

Betriebsbedingt:
- keine

Fazit: Anlage- und betriebsbedingt wirkende Prozesse werden nicht oder nur im un-
erheblichen MafB3e erwartet, da entsprechend deutlich anthropogene Vorbelastungen
durch bestehende Gebaude und Garten bestehen. Aufgrund dieser Gegebenheiten
sind nur sehr geringe Habitatbedingungen fiir streng geschiitzte Arten vorhanden.
Baubedingte Wirkungen wirken nur temporar und werden voraussichtlich ebenfalls
nicht zu erheblich schadlichen Beeintrachtigungen — hier ausschlieBlich auf haufige
Brutvogelarten — fihren.

Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung

Die Relevanzpriifung erfolgt in Anlehnung an den ,Leitfaden Artenschutz in Mecklen-
burg- Vorpommern*“ sowie den ,Hinweisen zur Aufstellung der naturschutzfachlichen
Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)” (BStMI 2011). Das
Ergebnis der Potentialabschatzung von méglichen Habitatflachen fur alle in M-V vor-
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kommenden Arten kann der Artenibersicht (siehe Anlage) entnommen werden. Im
Folgenden wird eine Zusammenfassung der relevanten Arten nach Artengruppen
gegeben.

Amphibien

Im Kartenportal M-V mit Datenlage bis 2014 werden fiir das direkte Vorhabengebiet
einschlieBlich des genannten auBerhalb liegenden Teiches keine Daten angegeben.
Im betreffenden Rastergebiet, welches Flachen &stlich des B-Plangebiets einschlieft,
sind alte Daten eines Vorkommens der Rotbauchunke angegeben. Fir das Jahr
2000 wurde ein Fund von 2 Individuen gemeldet. Der Fundort Iag innerhalb von
Waldflachen nordéstlich der Ortslage von Klein Warin.

Ein Vorkommen der oben genannten sowie weiteren Amphibienarten kann flir das
Kleingewasser 6stlich des B-Plangebiets jedoch nicht ausgeschlossen werden.

Bei der Begehung im Februar 2018 wurde eine grundséatzliche Eignung als Amphibij-
engewasser festgestellt. Ein Vorkommen der aufgefihrten geschitzten Amphibienar-
ten ist aufgrund der Habitatbedingungen in dem Kleingewésser zumindest als Laich-
quartier zum Teil denkbar. Geeignete Winterquartiere sind in den angrenzenden Ge-
holzbestanden des Waldes moglich. Nordlich, 6stlich und sidlich befinden sich z. T.
groBere Gehdlz- und Waldbestdnde, die als geeignete Uberwinterungsorte fur Am-
phibien anzusehen sind. Westlich grenzen in ca. 15 m Entfernung Gartenflachen an,
die als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt wurden. Im sidwestlichen B-
Plangebiet wurden 2 Sonstige Sondergebiete festgesetzt, die jedoch bereits jetzt als
Wohn- und Ferienbebauung genutzt werden. Das direkte Plangebiet ist aufgrund der
intensiven Nutzungsweise als Rasen sowie aufgrund der Bebauung nicht als Winter-
quartier geeignet.

Hauptsachliche Wanderungsbewegungen sind von und zu dem potentiellen Laich-
gewasser in Richtung der o. g. Wald-/Gehélzflachen anzunehmen. Nur ein geringerer
Anteil der Tiere wird in Richtung der Garten- und Wohnbauflachen wandem, da dort
i.d.R. nur eingeschrankte Habitatflachen fiir eine Uberwinterung vorhanden sind.
Somit kann eine erhebliche Stérung der Wanderungskorridore ausgeschlossen wer-
den. Die Nutzung dieser Flachen wird sich dariber hinaus durch die Planung nicht
intensivieren. Die an das Gewasser angrenzenden Gartenflachen werden aktuell be-
reits intensiv gartnerisch genutzt. Die Gartenflichen sind Teil eines bestehenden
Hausgartens. Die kurze und dichte Rasenflache lasst darauf schlieBen, dass der Ra-
sen haufig gemaht wird. Zudem befindet sich auf der Gartenflache aktuell ein Carport
mit drei Stellplatzen, die regelmaBig genutzt werden. Es kann mit Sicherheit ange-
nommen werden, dass die aktuelle Haufigkeit des Rasenméhens sowie des Befah-
rens der kinftigen Intensitat gleicht. Eine Erhebung von Daten hinsichtlich des Laich-
und Wandergeschehens wird daher nicht fur erforderlich gehalten. Es kann auch der
Eintritt des § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeschlossen werden, so dass MaBnahmen
zum Schutz von Einzeltieren nicht notwendig sind.

Bewertung und Ableitung weiterer Untersuchungsbedarf:

Der Teich wird durch das Vorhaben nicht beseitigt oder anderweitig veréandert. Eine
Barrierewirkung durch die entstehenden Baukérper oder eine bau- oder betriebsbe-
dingte Beeintrachtigung von Tieren bei mdéglichen Wanderbewegungen liegt nicht
vor. Da ein ausgepragtes Wandergeschehen von méglichen Tieren liber die Flachen
des B-Plangebiets nicht zu erwarten ist (pot. geeignete Uberwinterungsflachen befin-
den sich sudlich des Gewassers ab dem Waldrand), werden auch baubedingte Be-
eintrachtigungen bei einer Bauphase zur Wanderungszeit ausgeschlossen. Arten-
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schutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG kénnen nicht ein-
treten.

Reptilien

Habitatbedingungen in den B-Plangebieten

Fir Reptilienarten giinstige Habitatbedingungen konnten im gesamten Plangebiet
nicht festgestellt werden. Insbesondere fir die gelistete Zauneidechse sind keine Le-
bensraumelemente vorhanden (Eiablageplatze, Sonnenbadeplatze, Winterquartiere).

Bewertung und Ableitung weiterer Untersuchungsbedarf:

In Ermangelung von geeigneten, vegetationsfreien, grabbaren Eiablageflachen ist ein
Vorkommen der Zauneidechse im B-Plangebiet nicht anzunehmen. In den Bauab-
schnitten des Aligemeinen Wohngebietes und auch in den beiden Sondergebieten
wurden keine glnstigen Habitatbedingungen vorgefunden. Wie oben bereits er-
wahnt, handelt es sich hierbei um intensiv als Rasen genutzte oder bereits bebaute
Flachen.

Auch die sandigen als Verkehrsflaichen festgesetzten Areale im nérdlichen Teil des
B-Plangebiets werden als ungeeignet bewertet. Hier herrschen stark verdichtete Fla-
chen vor, auch weitere arntspezifische Habitate fir streng geschiitzte Reptilien sind
nicht vorhanden. ;
Insgesamt ist festzustellen, dass es durch das geplante Vorhaben nicht zu Beein-
trachtigungen der Art bzw. der Artengruppe kommen kann. Artenschutzrechtliche
Verbotstatbestédnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG sind ausgeschlossen. Ein weiterer
Untersuchungsbedarf liegt nicht vor.

Sé‘ugetiere

Flederméuse _

Mit dem Vorhaben werden keine relevanten Hindermisse in Flugzonen von Fleder-
mausarten aufgestelit. Gebaudeflachen in Form von Wohn- und Nebengebéude sind
bereits vorhanden.

Durch die Bauweise werden somit mégliche geeignete Flugkorridore wie entlang von
Geholzreihen oder Waldrandern nicht beeintrachtigt. Auch Gehédlzstrukturen bleiben
in jetziger Form erhalten.

Die in der Planung fiir das Allgemeine Wohngebiet liberbaubaren, derzeitigen Ra-
senflachen und Nebengebaude sind fiir Fledermausarten nicht relevant. Habitate fir
Winterquartiere oder Wochenstuben / Balzquartiere wurden vor Ort nicht festgestellt.
Auch die genutzten Wohngebaude in SO 1 und SO 2 werden als nicht relevant als
Fortpflanzungs- und Lebensstatte eingeschéatzt.

Bewertung und Ableitung weiterer Untersuchungsbedarf:

Erhebliche Beeintrachtigungen der Artengruppe sind aufgrund der 6rtlichen Bedin-
gungen sowie der momentan vorhandenen intensiven Nutzungsweise nicht zu erwar-
ten. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG liegen
demnach nicht vor. Ein weiterer Untersuchungsbedarf wird nicht fur erforderlich ge-
halten.
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Biber, Fischotter und Haselmaus

Habitatelemente fiir den Biber bzw. genutzte Strukturen wurden im Gebiet nicht re-
gistriert und sind auch im Kartenportal M-V fiir das betreffende Gebiet nicht enthal-
ten.

Der bewegungsaktive Fischotter kann potentiell im Bereich des angrenzenden Tei-
ches des Plangebietes einen Verbindungskorridor nutzen oder potentiell die Wasser-
flachen als Nahrungsraum nutzen. Bei der Begehung des Gebietes wurden die Ufer-
flaichen des Teiches abgegangen — Trittsiegel oder Nachweise eines Reproduktion-
sortes der Art gelangen nicht. Im Kartenportal M-V wird das Rastergebiet als positiv
bewenrtet. Da durch das Vorhaben jedoch keine Barriere errichtet wird, ist nicht mit
einer Beeintrachtigung oder Einschrankung der Bewegungsfreiheit zu rechnen. Im B-
Plangebiet ist ein rund 20 m Abstand zum Teich gegeben. Die nachtliche Lebens-
weise der Art sorgt selbst bei einem Vorkommen der Art dafir, dass bau- oder auch
spater betriebsbedingte Wirkungen nicht zu einer erheblichen Beeintrachtigung fuh-
ren kénnen.

Fiur die Haselmaus fehien geeignete Waldbereiche (strauchbestanden) im Umfeld
des Eingriffsbereiches.

Bewertung und Ableitung weiterer Untersuchungsbedarf:

Erhebliche Beeintrachtigungen der genannten sowie weiteren Saugetierarten sind
aufgrund der Ortlichen Bedingungen sowie der momentan vorhandenen intensiven
Nutzungsweise nicht zu erwarten. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach §
44 Abs. 1 BNatSchG liegen demnach nicht vor. Ein weiterer Untersuchungsbedarf
wird nicht fir erforderlich gehalten.

Européische Vogelarten nach Art. 1 und Art. 4 Abs. 2 der Vogelschutzrichtlinie

Geman der Artenaufstellung in Anlage 2 kénnen einige wenige heimische Vogelarten
durch das Vorhaben potentiell beeintrachtigt werden. Betrachtet wurden alle potenti-
ell vorkommenden Brut- sowie nahrungssuchenden Vogelarten. Nicht mit einbezogen
wurden eindeutig als Rastvogelarten anzusprechende Vogelarten, die i.d.R. nicht die
geplanten Bau- und Wohnflachen nutzen.

Im B-Plangebiet potentiell vorkommende Brutvégel (Gebaude SO1, SO2): 5 Arten
Im B-Plangebiet potentiell vorkommende Brutvogel (Gehdize): 2 Arten
Angrenzend an das B-Plangebiet vorkommende Brutvégel (Waldflachen): 31 Arten
Angrenzend an das B-Plangebiet vorkommende Brutvogel (Siedlungsflachen): 19 Arten
Angrenzend an das B-Plangebiet vorkommende Brutvogel (Teich): 7 Arten
Pot. Nahrungsgaste des Teiches: 2 Arten

Potentielle Brutvégel des B-Plangebietes
Direkt im B-Plangebiet potentiell vorkommende Brutvégel (Gebdude SO1, SO2)

B-Plangebiet: Amsel, Rotkehlchen, Hausrotschwanz, Kohl- u. Blaumeise, Haus- u.
Feldsperling

Habitatstruktur:
Als Fortpflanzungs- und Lebensstatte kommen nur die bestehenden Siedlungsfla-
chen des SO 1 und SO 2 in Betracht. Die genannten Arten kénnen hier potentiell
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vorhandene Gebusch- und Gebaudestrukturen (auch pot. vorhandene Nistkésten)
nutzen. Entsprechend nutzbare Habitate im ausgewiesenen Allgemeinen Wohnge-
biet wurden nicht festgestellt.

Naher untersucht wurden hier die bestehenden Nebengebaude

Potentielle Beeintrachtigung

baubedingt:

Keine.

Bei den Arten handelt es sich um kommune Arten, die auch baubedingte Beeintrach-
tigungen i.d.R. tolerieren.

betriebsbedingt:

Keine.

Wie bereits erwahnt, tolerieren die betreffenden Arten auch betriebsbedingte Wirkun-
gen des normalen Wohnbetriebes.

anlagenbedingt:
Es wird davon ausgegangen, dass die bestehenden Habitate und Strukturen auch
kiinftig bestehen werden und somit auch anlagenbedingte Wirkungen nicht vorliegen.

Angrenzend an das B-Plangebiet vorkommende Brutvégel, Nahrungsgéste (Wald-,
Siedlungsfldchen, Teich einschl. Nahrungsgéste)

Die aufgefiihrten potentiell vorkommenden Arten kdnnen nur angrenzend eine Brut-
und Lebensstatte besitzen, so dass von keinen erheblichen Beeintrachtigungen sei-
tens des Planvorhabens auszugehen ist. Auch die Nahrungsgéste des Teiches wer-
den nicht beeintrachtigt.

Artenschutz-, Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen

Aufgrund der gegebenen anthropogenen Vorbelastungen sind fir relevante streng
geschitzte Tier- und Pflanzenarten einschlieBlich Brutvégel keine Artenschutz-,
Vermeidungs- oder MinimierungsmafBnahmen notwendig.

3.4 Schutzgut ,,Boden*

Im Natur- und Landschaftshaushalt und Stoffkreislauf hat das Schutzgut ,Boden® we-
sentliche Funktionen. Er (ibernimmt das Filtern, Speichern, Puffern und die Umwand-
lung verschiedenster Stoffe und ist fiir Bodentiere, Mikroorganismen sowie fur Pflan-
zen und deren Wurzeln Lebensraum. Die Eigenschaften des Bodens (Substrat, Hu-
musgehalt und Hydromorphie) sind wesentlich fiir die Auspragung der natirlich auf-
tretenden Vegetation.

Hinzu kommt laut § 2 BBodSchG die Bedeutung des Bodens fiir den Menschen als
Produktionsgrundiage fur dessen Erndhrung, als Standort fur die BeS|edeIung und
als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte.

Im Plangebiet stehen laut Geoportal-MV ausschlieBlich grundwasserbestimmte San-
de an.

In der Bauphase besteht die Gefahr, dass es zu Bodenverdichtungen durch den Ein-
satz von schweren Baugeraten und Lagerung von Baumaterialen kommt. Nach Be-
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endigung der Bauarbeiten sind baubedingte Beeintrachtigungen (wie Bodenverdich-
tungen, Fahrspuren, Fremdstoffreste) zurlickzunehmen.
Es sind keine erheblichen Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten.

3.5 Schutzgut ,Luft und Klima“

Das Klima des Vorlandes der Mecklenburgischen-Seenplatte, in welchem sich das
Plangebiet befindet, ist dem maritimen Binnenplanarklima zuzuordnen. Die jéhrlichen
Niederschlagshdhen liegen im Durchschnitt deutlich iber 600 mm. Die durchschnittli-
chen Niederschlagsmengen werden mit dem von West nach Qst abnehmenden at-
lantischen Einfluss geringer. Ebenso nimmt die mittlere Temperatur des kaltesten
Monats nach Osten ab (GRLP WM, S. lI-115).

Mit den vorliegenden Planungen werden keine Eingriffe in das Schutzgut ,Luft und
Klima“ geplant, welche den aktuellen Zustand dauerhaft negativ beeinflussen kénn-
ten.

3.6 Schutzgut ,,Wasser*

Grundwasser
Der Grundwasserflurabstand betragt laut Geoportal-MV 5 bis 10 m. Dadurch ergibt
sich ein hoher Geschiitztheitsgrad des Grundwassers.

Oberflachenwasser

Das im Plangebiet anfallende Regenwasser soll wie bisher auf den Grundstiicken zur
Versickerung gebracht bzw. fir Bewasserungszwecke genutzt werden. Eine zentrale
Regenwasserkanalisation ist in Klein Warin nicht vorhanden. Es ist dafiir Sorge zu
tragen, dass eine Verndssung benachbarter Grundstiicke und Geb&dude ausge-
schlossen wird. Aus Grunden der Eingriffsminimierung sind die Wege auf den
Grundstiicken, die Stellplatze und deren Zufahrten in wasserdurchlassiger Bauweise
herzustellen bzw. unversiegelt zu belassen, so dass eine Ableitung des Nieder-
schlagswassers nicht erforderlich wird.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Wasserschutzgebietes Warnow-Rostock.
Aufgrund der Art des Vorhabens ist keine Beeintrachtigung des Wasserschutzgebie-
tes zu erwarten.

3.7 Schutzgut ,,Kultur- und sonstiger Sachgiiter*

Fir das Plangebiet bzw. daran angrenzende Bereiche sind keine Kultur- oder sonsti-
ge Sachglter bekannt.

Durch die vorliegende Planung kommt es demnach zu keinen erheblichen Beein-
trachtigungen des Schutzgutes ,Kultur- und sonstige Sachgiter”.

3.8 Schutzgut ,,Landschaft”

Das Plangebiet ist charakterisiert durch seine Randlage zu den Siedlungsflachen der
Ortslage.

Gepragt sind das Plangebiet und seine Umgebung von kleinteiliger Bebauung in
Form von Einfamilienhdusern mit grof3ziigigen Garten, Bungalows und unversiegel-
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ten Sandwegen. Daran schlieBen sich an: ausgedehnte Waldgebiete, Grinland- und

Ackerflachen.

Durch das Vorhaben werden lediglich Freiflachen, die bereits Teil des Siedlungsbe-
reiches sind, Uberplant oder vorhandene Siedlungsflachen verdichtet. Der Charakter

der Landschaft wird dadurch nicht beeintréachtigt.

3.9 Wechselwirkungen der Umweltauswirkungen einzelner Schutzgiiter

Grundsétzlich sind nachfolgende Wechselwirkungen zu beriicksichtigen:

Tabelle 2: Wechselwirkungen einzelner Schutzgiiter

Schutzgut

Wechselwirkungen mit anderen Schutzgiitern

Menschen

die Schutzgiter ,Pflanzen u. Tiere®, ,Boden®, ,Wasser",
~Klima/Luft* und ,Landschaft” bilden die Lebensgrundlage
des Menschen

Pflanzen

Abhéangigkeit der Vegetation von abiotischen Standortei-
genschaften (Bodenform, GW-Flurabstand, Klima)
Bestandteil bzw. Strukturelement des Landschaftsbildes
anthropogene Vorbelastung der Biotopstrukturen

Tiére

Abhangigkeit der Tierwelt von biotischer bzw. abiotischer
Lebensraumausstattung (Vegetation, Biotopvernetzung,
Wasserhaushalt, Boden)

anthropogene Vorbelastungen der Einzelindividuen und/
oder der Lebensraume (Stérung, Verdrangung)

Boden

Abhéngigkeit der Eigenschaften von geologischen, was-
serhaushaltlichen, geomorphologischen und vegetations-
kundlichen Verhaltnissen

Lebensraum fiir Tiere und Menschen, Standort flr Bioto-
pe bzw. Pflanzengesellschaften

sowie Bedeutung fur den Wasserhaushalt (Grundwas-
serneubildung, Retentionsfunktion, Grundwasserschutz,
Grundwasserdynamik)

anthropogene Vorbelastungen (Bearbeitung, Stoffeintré-
ge, Verdichtung u. Versiegelung)

Wasser

Abhangigkeit der Grundwasserneubildung von Boden-,
Vegetations- und Nutzungsfaktoren
anthropogene Vorbelastung durch aktuelle Nutzung

Klima u. Luft

aufgrund der Kleinflachigkeit des vorliegenden Geltungs-
bereiches sind im konkreten Fall keine relevanten Wech-
selwirkungen zu erwarten

Landschaft

Abhangigkeit des Landschaftsbildes von Faktoren wie
Relief, Vegetation u. Nutzung

anthropogene Vorbelastungen d. Landschaftsbildes und
Landschaftsraumes durch Uberformung
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Wechselwirkungszusammenhénge und funktionale Beziehungen innerhalb und zwi-
schen einzelnen Schutzgitern, welche fir das Vorhaben von Relevanz sind, wurden
im Rahmen der schutzgutbezogenen Auswirkungsprognose berlicksichtigt.

Infolge der Wechselbeziehungen zwischen den einzelnen Schutzgitern und des
Ausbleibens der Addition und Potenzierung von deren Wirkungen bei den Bebau-
ungsplanausfuhrungen, kann nicht davon ausgegangen werden, dass erhebliche
Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

3.10 Storfille

Gefahrdungssituation durch Betriebsunfélle mit gefdhrlichen Stoffen

Die Novelle des Baugesetzbuchs (BauGB) und der Baunutzungsverordnung (BauN-
VO) setzen die EU-Richtlinie 214/52/EU (ber die Umweltvertraglichkeitspriifung
(UVP) und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt um. Demnach
missen Storfallbetriebe mit ihren Abstanden von Betriebsbereichen zu schutzwirdi-
gen Nutzungen in der Bauleitplanung beriicksichtigt werden. Hintergrund hierzu bil-
det die von der Europaischen Union erlassene sogenannte ,Seveso-ll-Richtlinie®
(Richtlinie 2003/105/EG).

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Umfeld des Plangebietes keine Storfallbe-
triebe vorhanden.

3.11 Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Mit dem Bebauungsplan Nr. 16 wird das Ziel verfolgt, die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir die Entwicklung eines kleineren Allgemeinen Wohngebietes und
von Sonstigen Sondergebieten mit der Zweckbestimmung Dauer- und Freizeitwoh-
nen zu schaffen. Fir das Allgemeine Wohngebiet werden Ziergartenflichen mit vor-
handenen Nebenanlagen uberplant. Die Sonstigen Sondergebiete befinden sich in-
nerhalb eines bestehenden Bungalowgebietes. Hier besteht das Planungsziel in ei-
ner Legalisierung der jetzigen Nutzung und erméglicht geringfliigige Erweiterungen
des Gebaudebestandes. Die ErschlieBung erfolgt auf vorhandenen Sandwegen, die
mit der Planung nicht verandert werden. '

Ostlich des Plangebietes liegt ein Quellbruch, das unter den gesetzlichen Bio-
topschutz fallt. Eine Beeintrachtigung ist nicht zu erwarten.

Durch die anthropogene Vorbelastung der Flachen wurde in der artenschutzrechtli-
chen Potentialabschatzung ermittelt, dass keine geschitzten Arten von der Planung
betroffen sind. Ausgleichs- und VermeidungsmaBnahmen sind nicht erforderlich.

4, Entwicklungsprognose zum Umweltzustand

41 Entwicklung des Umweltzustandes bei Planungsdurchfiihrung

Mit den Zielen des Bebauungsplanes Nr. 16 der Gemeinde Zurow werden insbeson-
dere Auswirkungen durch die Versiegelung erwartet. Es handelt sich bei der vorlie-
genden Planung um die Schaffung eines kleineren Wohngebietes mit maximal drei

Parzellen sowie um eine geringfligige Erweiterung des bestehenden Gebaudebe-
standes innerhalb bestehender Siedlungsflachen.
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Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass durch die Vorhaben des Bebau-
ungsplanes Nr. 16 die Entwicklung des Umweltzustandes des planungsrelevanten
Bereiches nicht erheblich negativ beeinflusst wird.

4.2 Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung

Bei einer Nichtdurchfiihrung der vorliegenden Bebauungsplanung wirden Gartenfla-
chen in ihrer aktuellen Auspragung bestehen bleiben.

4.3 Anderweitige Planungsméglichkeiten

Die hier betrachtete Planung tragt zur Arrondierung der Ortslage bei. Die Nachfrage
nach Wohnbauland in der Gemeinde Zurow ist weiterhin vorhanden. Dafir soll eine
ortliche Freifliche umgenutzt werden. Andere Flachen stehen im Ortsteil Klein Warin
nicht zur Verfligung. Aus diesem Grund wird auf eine Alternativenpriifung verzichtet.

5. Eingriffsregelung
5.1 Gesetzliche Grundlage der Bilanzierung
§ 14 BNatSchG - Eingriffe in Natur und Landschaft

(1) ,Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne dieses Gesetzes sind Verénde-
rungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfldchen oder Verédnderungen des
mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspie-
gels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und das
Landschaftsbild erheblich beeintrdchtigen kénnen.”

Durch die Inhalte des Bebauungsplanes Nr. 16 der Gemeinde Zurow werden, wie in
der Begriindung sowie den Ausfiihrungen des Umweltberichtes beschrieben, Eingrif-
fe in die Leistungs- oder Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes vorbereitet. Diese
missen im Rahmen der Eingriffsregelung bilanziert und ausgeglichen werden. Nach-
folgende Berechnungen und Bilanzierungsabsichten wurden unter zur Hilfenahme
der ,Hinweise zur Eingriffsregelung; 1999 / Heft 3* des LUNG erstellt.

5.2 Eingriffsbilanzierung

Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet wird von zwei unversiegelten Wirtschaftswegen durchzogen (OVU),
die vom Ortskern in das sldlich angrenzende Waldgebiet fuhren. Zwischen diesen
Wegen befindet sich ein lockeres Einzelhausgebiet (OEL), in deren Garten vorrangig
Zierrasen, Ziergeholze und Koniferen-Hecken wachsen. Westlich davon schlief3t sich
ein unversiegelter Wirtschaftsweg (OVU) und intensiv genutztes Weideland, das als
Intensivgrinland auf Mineralstandorten (GIM) aufgenommen wird. Im stdlich an-
grenzenden Wald sind Gemeine Kiefer (Pinus sylvestris) und Stiel-Eiche (Quercus
robur) die bestandsbildenden Baumarten, daher erfolgt eine Kartierung als Kiefern-
mischwald trockener bis frischer Standorte (WKX).
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Die Flachen im &stlichen Plangebiet (kiinftiges Allgemeines Wohngebiet) stellen sich
als privat genutzte Ziergérten (PGZ) dar, die hauptsachlich von Zierrasen und Zier-
gehdlzen gepragt sind.
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Bestandsbewertung
Um fur die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz nachvoliziehbare und quantifizierbare
WertgréBen zu erhalten, werden die Biotoptypen bewertet. Die Bewertung erfolgt
nach der vereinfachten  Biotopwertansprache (gem.  Biotoptypenkata-
log/Biotopkartieranleitung M-V), da lediglich Funktionen mit allgemeiner Bedeutung
fir den Naturschutz und die Landschaftspflege betroffen sind. Nach den ,Hinweisen
zur Eingriffsregelung” werden insbesondere die

- Regenerationsfahigkeit des vorkommenden Biotoptyps und

- die regionale Einstufung in die ,Roten Listen der gefahrdeten Biotoptypen BRD*
als wertbestimmende Kriterien herangezogen. Demnach werden Wertstufen von 0
bis 4 vergeben. Die konkrete Bewertung des Biotoptyps erfolgt entsprechend der lo-
kalen Auspragung. Bei einer durchschnittlichen Auspragung wird ein mittlerer Bereich
der méglichen Wertstufe angenommen. Bei negativen Beeintrachtigungen erfolgt
eine Abwertung und bei besonders hervorzuhebender Ausstattung des Biotops eine
Aufwertung.

Tabelle 3: Biotop- und Nutzungstypen des planungsrelevanten Bereichs

Nr. . Wert- | Kompensations-
Biotoptyp E1OIOPLYP Y stufe | wert :
WKX | 185 Kiefernmischwald trockener bis frischer > 3
Standorte
GIM 9.3.2 Intensivgrunland auf Mineralstandorten | 1 1
PER 13.3.2 Artenarmer Zierrasen - 0,3
PGZ |13.84 Ziergarten - 0,3
OEL 14.4.2 Lockeres Einzelhausgebiet - 0,3
OvVU | 14.73 Unversiegelter Wirtschaftsweg - 0,2

Eingriffsbilanzierung

Wirkzonen

Im Regelfall sind innerhalb der Wirkzonen alle Biotoptypen mit einer Werteinstufung
2 2 zu berucksichtigen. Nach Punkt 2.4.1 der ,Hinweise zur Eingriffsregelung“ kén-
nen dabei Biotope vernachlassigt werden (auch Biotope mit einer Wenrteinstufung =
2), die nicht Habitat stérungsempfindlicher Arten sind. Wenn der untersuchte Bereich
innerhalb eines Raumes mit hervorgehobener Bedeutung fur den Naturhaushalt liegt,
sind diese Wertbiotope hingegen zu berlicksichtigen.

Eingriff durch Versiegelung und Funktionsverlust
In der vorliegenden Planung wurde innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA)
eine GRZ von 0,25 (+50% Uberschreitung), fir das Sonstige Sondergebiet 1 eine
GRZ von 0,25 (+ 50% Uberschreitung) und fiir das Sonstige Sondergebiet 2 eine
GRZ von 0,2 (+ 50% Uberschreitung) festgelegt.
Fur diese Bereiche wird Vollversiegelung angenommen, wodurch sich ein Zuschlag
von 0,5 auf das Kompensationserfordernis ergibt.

In den kinftigen Gebieten WA, SO 1 und SO 2 sind bereits Versiegelungen im Be-
stand vorhanden. Fur die Eingriffsbilanzierung werden daher nur die zusatzlichen
Versiegelungen, die im Rahmen der Vorgaben durch die GRZ méglich sind, in An-
satz gebracht. Beim Versiegelungsbestand wird nicht genehmigte Bebauung nicht
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beriicksichtigt. Das betrifft insgesamt 292 m? fiir ein Carport und zugehériger Zufahrt
im WA sowie diverse Anbauten an einem Haus im SO 1.

Tabelle 4: Versiegelung im Bestand und im Plangebiet

FlachengroBe :\In;'gsli:;eelung Versiegelung usatzlichesneg:
Flachennutzung s liche Versiege-
gesamt in m? |[nach GRZ Bestand (m?) lung (m?)
(m?) g
SO 1 (GRZ 0,25) 2.502 938 575 363
SO 2 (GRZ 0,2) 1.738 521 205 316
WA (GRZ 0,25) 2.433 912 84 828
Tabelle 5: Eingriffsberechnung durch die Versiegelung von Flachen
Kom- Korrekturfak-
N . tor Flachen-
Flachen- |pensati- |Zuschlag Freiraum- Aquivalent
Biotoptyp verbrauch |onser- Versiege- beeintrichti- | fiir Eingriff
i 2 i iy
(in m?) I%derms lung (Z) gungsgrad KFA (m?)
(KF)
SO 1
Lockeres Einzel- l
hausgebiet (OEL) 363 0,3 0,5 0,75 218
SO 2 :
Lockeres Einzel- [ '1
hausgebiet (OEL) | 316 0,3 0,5 0,75 190
WA
Ziergarten (PGZ) | 828 0,5 0,5 0,75 621
Summe 1.029

Die Verkehrsflache wird (iberwiegend in ihrer aktuellen Auspragung als Sand- oder
Wiesenweg bestehen bleiben. Diese Flachen werden in der Bilanzierung nicht be-
ricksichtigt. Allerdings wird eine Zierrasenflache an der Gabelung der beiden Wege
zuklnftig in die Verkehrsflache einbezogen. Eine Versiegelung ist nicht vorgesehen.
Jedoch ist von Befahrung oder der Nutzung als Stellflache auszugehen. Die Bio-
topfunktion als Rasenflache geht damit verioren.
Bei dem Allgemeinen Wohngebiet und den Sonstigen Sondergebieten ist nicht von
einem Funktionsverlust der verbleibenden unversiegelten Flachen auszugehen, da
diese in ihrem Bestand bereits als Zierrasen- oder Ziergartenflachen ausgepragt
sind. Es ist davon auszugehen, dass diese Garten bestehen bleiben bzw. im WA an-

gelegt werden.

Tabelle 6: Eingriffsberechnung: Biotop- und Funktionsverlust

i : Flachenaquiva-
Bio- E:Zi:in(‘i':r Kompensationser- g‘:::lﬁ :;;?gg:‘g_re' lent fiir Kom-
toptyp 5 fordernis (K) pensation Ein-

m?2) gungsgrad (KF) ariff (m?)
Verkehrsflache
Zierrasen
(PER) 247 0,3 0,75 56
Summe 56
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Tabelle 7: Multifunktionaler Gesamteingriff

Versiegelung 1.029
Funktionsverlust 56
Minimierung 0
Wirkzonen 0
Multifunktionaler Gesamteingriff 1.084

5.3 KompensationsmaBnahmen

Fur die Eingriffe in Natur und Landschaft, hervorgerufen durch die Vorhaben des hier
betrachteten Bebauungsplanes Nr. 16 werden sowohl innerhalb als auch auBerhalb
des Plangebietes MaBnahmen erforderlich, die diese Auswirkungen mindern bzw.
ausgleichen. Es werden hauptséchlich Ziergartenflachen Gberplant. Es erfolgen kei-
ne direkten Eingriffe in wertvolle Biotopstrukturen.

Interne KompensationsmaBnahmen

Baumanpflanzungen

Als Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft sind innerhalb des WA je Bau-
grundstick mind. zwei heimische und standortgerechte Badume anzupflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Zuldssig sind Obstbaum-Hochstamme (regionaltypische und
kulturhistorische Sorten), 3xv, StU mind. 10-12 cm oder andere einheimische Laub-
baume, 3xv, StU mind. 18-20 cm.

Es ist davon auszugehen, dass maximal 3 Parzellen fir Einfamilienhauser oder Dop-
pelhaushélften geschaffen werden.

Pro Baumpflanzung kann gemaB den Hinweisen zur Eingriffsregelung Anlage 11 Nr.
5 ein Flachen&quivalent von 25 m2 zugrunde gelegt werden.

Daraus ergibt sich folgende Bilanz:

Tabelle 8: Bilanz der internen KompensationsmafBnahmen

Kompensati- Kompensationsflachen-
Kompensationsmaf3- Flache in |ons- wert- Leistungs- |&aquivalent (KFA) in m?
nahme m2 (A) zahl (K) faktor (L) - [ (AXKXKF)
6 Baumanpflanzungen 150 1,0 0,6 90
Summe 90

Unter Beriicksichtigung der Baumanpflanzungen verbleibt ein Kompensationsdefizit
von 994 m2 KFA.

Externe AusgleichsmaBnahme

Das verbleibende Kompensationsdefizit kann durch das Okokonto der Landesforst
Mecklenburg-Vorpommern LRO-031 ,Wiederherstellung des natlrlichen Wasserre-
gimes sowie Renaturierung von Moorflachen“ ausgeglichen werden. Die Okokon-
tomaBnahme liegt innerhalb des Gebietes gemeinschaftlicher Bedeutung
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DE 2137-302 ,Schlemminer Walder und Kleingewasserlandschaft® in derselben
Landschaftszone wie das Plangebiet: Hohenriicken und Meckienburgische Seenplat-
te. Die MaBnahmenfléache befindet sich in den Gemeinden Baumgarten und Warin
innerhalb der Gemarkungen Mankmoos, Laase und Qualitz. Eine Reservierung der
Okopunkte liegt vor. Die Absicherung dessen erfolgt in einem stadtebaulichen Ver-
trag mit der Gemeinde.

Landesforst Mecklenburg-Vorpommern

6. Zusatzliche Angaben
6.1. Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Aligemein dient eine Uberwachung der Umwelt insbesondere der Feststellung von
erheblichen, unvorhergesehenen nachteiligen Umweltauswirkungen. Da durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt
zu erwarten sind, kdnnen MaBnahmen, welche der Uberwachung dienen, unterblei-
ben.

6.2 Beschreibung der Methodik sowie Hinweise auf Schwierigkeiten bei der
Zusammenstellung der Angaben

Als Grundlage fur die beschreibende Darstellung und Bewertung sowie als Daten-
quellen wurden Luftbildauswertungen und Ortsbegehungen vorgenommen.
AuBerdem wurde auf glltige Rechtsvorschriften und Quellen (siehe Punkt 8) zurtck-
gegriffen. Es wurden neben der Schutzgiterbetrachtung eine artenschutzrechtliche
Potentialabschatzung, eine  Biotoptypenkartierung sowie eine  Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung vorgenommen.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgte verbal argumentativ.

Bei der Zusammenstellung der Angaben sind keine Schwierigkeiten aufgetreten.
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7. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit dem Umweltbericht wurde gepruft, ob von dem Bebauungsplan Nr. 16 der Ge-
meinde Zurow mit dem Ziel der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes und
von zwei Sonstigen Sondergebieten mit der Zweckbestimmung Dauer- und Freizeit-
wohnen mégliche erhebliche, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten
sind.

Mit der Umsetzung des Vorhabens werden stark von Wohn- und Gartennutzung ge-
pragte Flachen beansprucht. Es sind somit nur geringfiigige Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes (Pflanzen, Tiere, Boden, Wasser etc.) zu erwarten.

Zu erwartende Eingriffe in Natur und Landschaft, welche durch die vorliegende Pla-
nung verursacht werden, sind unter Hinzunahme der Ausfihrungen der ,Hinweise
zur Eingriffsregelung fur M-V; LUNG 1999 dargestellt und bewertet worden. Der Ver-
lust ist hauptsachlich der Versiegelung anzurechnen, die durch die vorgesehenen
Bebauungen herbeigefihrt werden.

Um das gesamte Kompensationserfordernis zu ermitteln, wurden die Gberplanten
Biotop- und Nutzungstypen bilanziert. Die Versiegelung und der Verlust von Bio-
topflachen wurden bertcksichtigt.

Diese geplanten Eingriffe kdnnen teilweise durch interne KompensationsmaBnahmen
ausgeglichen werden. Das verbleibende Kompensationsdefizit wird durch ein geeig-
netes Okokonto der Landesforst kompensiert. Erhaltungs- und Pflanzgebote férdern
die Einbindung der geplanten Bebauung in den Siedlungs- und Landschaftsraum.

Im Rahmen des Planverfahrens erfolgte eine Herauslésung des Plangeltungsberei-
ches aus dem Landschaftsschutzgebiet ,Wald- und Seengebiet nebst Umgebung
Neukloster-Warin-Blankenberg®. Das Landschaftsschutzgebiet wird durch das Vor-
haben nicht beeintrachtigt, da sich das Plangebiet innerhalb bestehender Siedlungs-
flachen befindet.
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