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1. Rechtsgrundlagen

j g Baugesetzbuch (BauGB'

in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), einschlieilich aller
rechtswirksamen Anderungen

1.2 Baunutzungsverordnung (BauNVQO)

in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), einschlieflich aller
rechtswirksamen Anderungen

1.3 Planzeichenverordnung '‘PlanzV)

in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58)

1.4 Bundesnaturschutzgeseiz (BNatSchG)

in der Fassung vom 25. Marz 2002 (BGBI. | S. 1193), einschliellich aller rechts-
wirksamen Anderungen

1.5 Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 25. Juni 2005 (BGBI. | S. 1757),
einschlieBlich aller rechtswirksamen Anderungen

1.6 Landesbauordnung von Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. April 2006 (GVOBI. M-V S. 102),
einschlieBlich aller rechtswirksamen Anderungen

Sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung
gulltigen Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.
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Bisherige Rechtsverhdltnisse

2.1

Landes- und Regionalplanung

Vorbereitend im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-
Vorpommern 2005 (LEP) und umgesetzt im Regionalen Raumentwicklungspro-
gramm Westmecklenburg (RREP WM wirksam seit 2012) wird die Stadt

Warin als Grundzentrum dargestellt.

Der Stadt und ihrem Umland werden in beiden Programmen Potential in der
Tourismusentwicklung und eine Lage im landlichen Raum mit gunstiger Wirt-
schaftsbasis bescheinigt.

Allgemein zur Siedlungsentwicklung fordert das Landesraumentwicklungspro-
gramm Mecklenburg-Vorpommern 2005 (LEP M-V 2005) unter Kapitel 4:

.Der Nutzung erschlossener Standortreserven, der Umnutzung, Erneuerung und
Verdichtung bebauter Gebiete ist in der Regel Vorrang vor der Ausweisung
neuer

Siedlungsflachen einzurdumen.” (LEP M-V 2005, 4.1 (3))

.Die Wohnbaufldchenentwicklung ist auf die Zentralen Orte und Siedlungs-
schwerpunkte
zu konzentrieren. ...“ (LEP M-V 2005, 4.1 (6))

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM,
wirksam seit 2012) stellt in Abbildung 8 die Stadt Warin im ,Mittelbereich
Wismar® als ,Nahbereich Warin“ gemeinsam mit den Gemeinden Bibow und
Jesendorf dar — unterstreicht also die Funktion der Stadt Warin als Zentralen
Ort (s. Abbildung 1).

Im Weiteren fordert das Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklen-
burg (RREP WM, wirksam seit 2012) fur die Siedlungsentwicklung unter
Kapitel 4.1:

.(1) Gewachsene Siedlungsstruktur erhalten und weiterentwickeln
... Die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte als regionale Entwicklungs- und Versor-
gungsstandorte soll gestérkt ... werden. , (RREP wirksam seit 2012)

.(2) Innen- vor AuBenentwicklung

Der Siedlungsbedarf ist vorrangig innerhalb der bebauten Ortslagen durch Nutzung
erschlossener Standortreserven sowie Umnutzung und Verdichtung von Siedlungsfla-
chenabzudecken. ...

Begriindung:

zu 4.1 (2):

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sowie zur Vermeidung
einer weiteren Landschaftszersiedelung gilt es, die Siedlungstatigkeit schwerpunktmaflig
auf den Innenbereich von Ortslagen unter Nutzung vorhandener Umnutzungs- und Nah-
verdichtungspotenziale zu konzentrieren. Dabei hat die Nutzung bereits erschlossener ...
Objekte ... vor allem auch in den Ortskernen Vorrang. Das gilt insbesondere fir nicht
ausgelastete Standorte, z.B. innerdrifiche Brachfldchen oder durch Abbruch baulicher An-
lagen gewonnene Flachen. ..., (RREP wirksam seit 2012)




,(7) Nutzung der vorhandenen Infrastruktur

Bei der Ausweisung neuer Baufldchen soll auf eine rationelle Nutzung der Anlagen
und Netze der sozialen und technischen Infrastruktur und auf méglichst geringe
Wegeentfernungen zwischen den Wohnungsstandorten, Arbeitsstéatten und Versor-
gungseinrichtungen geachtet werden. ...

Begrtindung:

Zu 4.1(5)-(8):

Ziel der kinftigen Siedlungspolitik in Westmecklenburg muss es deshalb sein, die ge-
wachsene Siedlungsstruktur zu erhalten, die Zentralen Orte zu starken, die vorhande-
nen Baulandreserven vorrangig zu nutzen und ein Fldchen sparendes Bauen zu si-
chern. Nur so lassen sich die vorhandenen Infrastrukturnetze und —einrichtungen besser
auslasten, Investitionskosten fiir neue Infrastruktureinrichtungen einsparen und einem
i(iberdimensionierten Flachenverbrauch entgegenwirken. ...“ (RREP wirksam seit

2012)
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Abbildung 1: Siedlungsstruktur (Kartierung der Zentralen Orte, der Ober-, Mittel-
und Grundzentren) Quelle: RREP Westmecklenburg wirksam seit 2012
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rechtswirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Warin

Fur den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans gelten die Darstel-
lungen der rechtswirksamen 1. Anderung des Flachennutzungsplans der
Stadt Warin vom 23. Januar 1996, 1. Anderung vom 13. Mé&rz 1999.

Der Flachennutzungsplan stellt fur das Plangebiet ,Wohnbauflachen® und
Grunzonen dar.

Die Flachen sind im Flachennutzungsplan nicht parzellengenau ablesbar.
Auch die entlang des Mihlengrabens dargestellten Griinflachen und die Breite
des Grabens selbst sind in lhrer GréRenordnung nicht genau ablesbar.
Insofern sind die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 18
.Wismarsche StralBe, Wohngebiet* der Stadt Warin gemaR § 8 Abs. 2

BauGB aus den derzeitigen Darstellungen des Flachennutzungsplans entwi-
ckelt.

Fur die Uferzone des Glammsees stellt der Flachennutzungsplan einen
Streifen von 50,00 m dar, der von der Bebauung frei zu halten ist.

(s. Abbildung 2).

Abbildung 2: 1.Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Warin (Aus-
schnitt)




2.3

rechtswirksame Bebauungsplédne

Fur das Plangebiet ,Wismarsche Strale “ besteht zur Zeit der rechtswirksame
Bebauungsplan Nr.18 “ Wismarsche Stralle, Wohngebiet “ in der Form der Be-
kanntmachung vom 10.08.2016.

Der gultige Bebauungsplan sieht zur Zeit zwei Arten der baulichen Nutzung vor.
Im nérdlichen Bereich, entlang der Wismarschen Stralle, ein allgemeines Wohn-
gebiet mit Doppelhausern und Hausgruppen.

Im stdlichen Bereich, hin zum Glamsee, ein reines Wohngebiet ohne Angaben
der Hausformen.

Die derzeitige Nutzung besteht aus Brachgelande, das nach Abbruch der vor-
handenen Bebauung entstand und aus Grunflachen an den Uferbereichen.

Anlass und Ziel der 1. Anderung des Bebauungsplanes

Die Neue Muhlengarten Wohnbau GmbH, Leipziger Platz 15, 10117 Berlin, ver-
treten durch den GF Herrn Juri Ljubenow, beabsichtigt, innerhalb der bebauba-
ren Flachen eine unterschiedliche Wohnbebauung zu errichten.

Das Planungsgebiet liegt zwischen der nérdlichen Bebauung an der B 192,

der Wismarschen StralRe, und dem sudlich gelegenen Glammsee. Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 18, 1. Anderung “ Wismarsche Stralte,
Wohngebiet" der Stadt Warin umfasst die Flurstiicke 36/1-37/1-38/1-40/1-41/1-
41/2-40/3-38/2-37/2-36/2-36/3-37/3-38/3-40/4-41/3-97/3-97/4-97/5-36/4-37 /4-
38/5-38/4-35/4-35/5-35/3-35/2-39-40/7-40/6-40/5-41/6-41/5-41/4-35/6-35/7-
40/9-40/8-41/7-40/10 und 41/8

in der Flur 8 der Gemarkung Warin. Die Flurstiicke wurden im Oktober 2016 neu
vermessen.

Die vorderen stralenseitigen Grundstucksflachen sollen der éffentlichen
StralRenerweiterung der Wismarschen Strale dienen. Die Strafl3e soll mit
beidseitigen Geh- und Radwegen ausgestattet werden. Im nordéstlichen
Grundstlcksbereich in unmittelbarer Nahe zur Strasse befindet sich eine unterir-
dische Niederschlagswasserbehandlungsanlage.

Die geplante Wohnbebauung staffelt sich in drei Abschnitte: wahrend stral3en-
seitig zwei Gebiete mit einer Hausgruppen- und Doppelhausbebauung
geplant sind, sollen in einer zweiten Reihe Einzelwohnhauser entstehen.

Die Erschlieung der Wohnbebauung ist Gber eine private ErschlieBungsflache
mit zwei Stichen zum sudlichen Bereich und einer zusatzlichen Gehweganbin-
dung an die Wismarsche Stralle geplant.

Die bereits in zweiter Reihe bestehenden Wohnhauser, Wismarsche Strale 9
und 9a, sollen tber den vorhandenen Stichweg ebenfalls angebunden werden.
Die Wohnhauser im Plangebiet sollen weitgehend tber private Wohnstralen er-
schlossen werden. Die privaten, notwendigen Stellplatze sollen auf den Bau-
grundstiicken und der privaten ErschlieRungsflache nachgewiesen werden. Im
nérdlichen Abschnitt befinden sich dariiber hinaus 6ffentliche Stellplatze fur Be-
sucher und Anwohner.

Das sudliche Plangebiet wird als Gewasserschutzstreifen auf einer Tiefe von
50,00 m von der Bebauung frei gehalten.




Freigehalten von Bebauung wird ebenfalls ein Grundsticksstreifen entlang
des Muhlengrabens auf einer Tiefe von ca. 25-30 m, sowie private und &ffentli-
che Grinflachen entlang der Strafl3e.

Die wesentlichen Inhalte der 1. Anderung des Bebauungsplanes beziehen sich
zum einen auf die vorstehend beschriebene Gestaltung der Verkehrsflachen
und zum anderen auf die Art der Nutzung und die Neufestsetzung der
Baugrenzen.

Der Bereich des ehemaligen WR - Gebietes wird nun ebenfalls als WA — Gebiet
mit der Nr. 3 ausgewiesen, die Nutzungseinschrankungen gem. Textlicher Fest-
setzung bleiben bestehen.

Die Baufenster im nérdlichen Teil werden der neu geplanten ErschlieBungsfih-
rung angepasst. Das ehemals gro3e Baufenster im stdlichen Bereich, jetzt

WA 3 wird in zwei neue Baufenster aufgeteilt.

Durch diese MaRnahmen wird die Gberbaubare Grundstticksflache im Plange-
biet um ca. 1.000 gm auf nur nach ca. 78 % der Ursprungsflache verkleinert.
Zusatzlich wird das Baugebiet durch weitere, nicht iberbaubare Flachen tiefer
strukturiert.

Aufgrund des § 2 Abs.4 BauGB ist im Zuge der Aufstellung eines Bebauungs-
planes eine Umweltprifung durchzuftuhren. Der vorliegende Umweltbericht be-
schreibt die ermittelten umweltrelevanten Belange, so dass im Rahmen der Be-
urteilung der Auswirkungen des Vorhabens eine plausible Abwagung erfolgen

4. Umweltbericht
4.0 Praambel

kann.
4.1

Beschreibung der Planung

Das Planungsgebiet liegt zwischen der Wismarschen Stralle und dem sudlich
gelegenen Glammsee. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 18 \Wis-
marsche Strale, Wohngebiet” der Stadt Warin umfasst die Flursticke 35/ 1, 36,
37, 38, 39, 40, 41, 90, 91 und 97 / 1 in der Flur 8 der Gemarkung Warin und
deckt damit eine Flache von 17.895 m? ab.

Die vorderen stralRenseitigen Grundstucksflachen sollen der 6ffentlichen Stra-
Renerweiterung der Wismarschen Strafl3e dienen. Die Stralle soll mit Geh- und
Radwegen ausgestattet werden

Die geplante Wohnbebauung staffelt sich in drei Abschnitte; wahrend stral sei-
tig zwei Gebiete mit Hausgruppen-Hausgruppen undun Doppelhausbebauung
geplant sind, sollen in einer zweiten Reihe Einzelwohnhduser entstehen

Die ErschlieBung der Wohnbebauung ist iber eine gemeindliche, verkehrsberu-
higte RingstralRe von der Wismarschen Stralle geplant. Die bereits in zweiter
Reih bestehenden Wohnhauser, Wismarsche Stralte 9 und 9a, sollen ebenfalls
an diese Erschlielung durch die bestehende Stichstralle ange-




4.3
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bunden werden. Die privaten, notwendigen Stellptatze solien auf den Baugrund-
stuckennachgewiesen werden. An der Erschlielungsstrale befinden sich dar-
uber hinaus 6ffentliche Stellpldtze fur Besucher und Anwohner.

Das stdliche Plangebiet wird auf einer Tiefe von 50,00 m von der Bebauung frei
gehalten.

Freigehalten von Bebauung wird ebenfalls ein Grundstiicksstreifen entlang des

Mihlengrabens auf einer Tiefe von ca. 25-30 m, sowie private und offentliche
Grinflachen entlang der Strae.

Planerische Vorgaben und deren Beriicksichtigung

Neben den in Kapitel 1 genannten Gesetzen und Verordnungen sind foigende
Belange ab der Hierarchiestufe Regionalplanung berlicksichtigt:

Landes- und Regionalplanung

Die Bericksichtigung der Ziele des Landesraumentwicklungsprogramm Meck-
lenburg-Vorpommern 2005 (LEP) und des Regionalen Raumentwicklungspro-
gramm Westmeckienburg (RREP WM wirksam seit 2012) wird in Kapitel 2.1
ausfihrlich dargestelit.

Flachennutzungsplan (FNP)

Die Betrachtung der Vorgaben durch den Flachennutzungsplan der Stadt
Warin ist unter Kapitel 2.2 behandeli.

Fachgesetze, Normen, Richtlinien und Gutachten

Die nachfolgende Aufstellung gibt einen Uberblick Uber die einschlagigen Fach-
gesetze, Normen und Richtlinien, die bei der Planung, wie insbesondere in den
Kapiteln 4.5.3 - Boden, 4.5.4 — Wasser, 4.5.5 ~ Klima, 4.5.6 - L&m und in der
Begrindung der Festsetzungen — Kapitel 5.1 bis 5.7 - dargelegt, sowie in der
Grunordnung berticksichtigt worden sind:

Bundesimmisionsschutzgesetz

Bundesnaturschutzgesetz

Wasserhaushaltsgesetz

Gesetz zum Schutz des Bodens BBodG

Schallschutz im Stadtebau DIN 18005-1

Schallschutz im Hochbau Beibiatt DIN 18005-1

Richtlinien fur den Larmschutz an Stral’en RLS-90

Schalischutz im Hochbau DIN 4109

Handbuch fur die Bemessung von Straflenverkehrsanlagen (Ausgabe 2005)




4.4

4.5

Beschreibung der Methodik der Umweltpriifung und Beurteilung der
Informationsgrundlagen

Die Ermittiung und Beurteilung der Umwelterheblichkeit beschrankt sich auf den
unmiftelbaren Bereich des Plangebietes.

im Plangebiet ist durch das Biiro Dipl Ing. Steffen Behl eine Ortsbesichtigung
am 13.09.2011 vorgenommen worden, um die vorhandenen Tierlebensraume
zu begutachten als Grundlage zur Erstellung der vorgelegten faunistischen Po-
tentialanalyse.

Dabei wurde fir jede Tierart die Vorkommenswahrscheinlichkeit im Untersu-
chungsgebiet abgeschatzt.

Weitere, spezielle Untersuchungen sind fir das Plangebiet in den Bereichen
Larm, Bodenbeschaffenheit und Artenschutz mit integrierten Planungshinweisen
durchgefiihrt worden. Die Ergebnisse sind in folgenden Gutachten dargestellt:

~ochalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 18 Wismarsche
Stralle, Wohngebiet” der Stadt Warin, Wenker & Gesing Akustik und Immission-
schutz GmbH, Gronau 2012

Geotechnischer Bericht, Péyry Deutschland GmbH Schwerin 2012

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag mit integrierien Planungshinweisen, Péyry
Deutschland GmbH, Schwerin 2012

Im Bereich ,L&rm® waren die Einwirkungen des Verkehrsldrmes der Wismar-
schen Strale (B192) auf das Wohngebiet durch die Gutachter Wenker & Gesing
zu ermitteln.

Im Bereich ,Boden’ sind die Grundlagen des Bodenaufbaus, die Tragfihigkeit
des Bodens und die Eigenschaften fir die Versickerungsfahigkeit des Bodens
im Plangebiet von der Péyry Deutschland GmbH durch Rammkemsondierungen
untersucht worden.

Die Altlastenerkundungen sind flr das Vorhabengebiet vom Ingenieurbiiro
J. Thiele durch Bodenprobenentnahmen durchgefihrt worden. Die Proben sind
durch das SGS institut Fresenius GmbH analysiert worden.

Beschreibung und Bewertung der Umwelt und Prognosen

Die Funktionen und Auspragungen der Schutzgiter Pflanzen und Tiere, Boden,
Kilima, Orts- und Landschaftshild sind in der Biotoptypenbewertung und der Ein-
griffs-/Ausgleichsbewertung beriicksichtigt.
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Mensch und Gesundheit

Bei der Art der geplanten Nutzung als reines und allgemeines Wohngebiet sind
grundsétzlich keine Beeintrachtigungen auf die auerhalb des Geltungsberei-
ches angrenzenden Wohngebiete zu erwarten.

Im Hinblick auf den Aspekt Gesundheit sind insbesondere mogliche Larmbelas-
tigungen durch Stralenverkehrsldrm zu nennen. Aufgrund der zu erwartende
geringen Zunahme der Verkehrsmengen ist eine Beeintrachtigung der Bewoh-
ner des Neubaugebietes und anderer Birger von Warin durch Larm nicht zu er-
warten,

Tiere, Pflanzen, Landschaft

im Zusammenhang mit dem Baugebiet wurden die méglichen Auswirkungen der
Planungen auf die vorhandenen Lebensrdume von Tieren und Pllanzen unter-
sucht und in einer ,Faunistischen Potentialanalyse” sowie im ,Artenschutzrecht-
lichen Fachbeitrag mit integrierten Planungshinweisen” beurteilt.

Brutvogel:

Das Untersuchungsgebiet wurde entsprechend der vorgefundenen Lebens-
rdume nach potentiellen Vorkommen von Brutvdgeln beurteilt, wobei besonder
Beachtung den Vogelarten galt, die einen Schutzstatus der EGVogelschutzricht-
linien genielen bzw. auf der Roten Liste des Landes Mecklenburg-Vorpommern
gefuhrt werden.

Unter diesen Arten beurteilen die Gutachten ein potentielies Vorkommen von
Génsesiger, Rohrweihe, Turteltaube, Eisvogel und Wendehals — die Vorkom-
mens Wahrscheinlichkeit wird jedoch mit méRig bis gering eingeschitzt.

Fir Haussperling und Feldsperling ermitteln die Gutachten eine hohe Vorkom-
mens-Wahrscheinlichkeit — beides Arten, die in Mecklenburg-Vorpommern auf
der Vorwarnliste stehen. Da beide Sperling-Arten gelernt haben, sich an die
Nahe zum menschlichen Lebensumfeid zu gewdhnen, kann davon ausgegan-
gen werden, dass die geplante Wohnbebauung keine grundsétzliche Stérung
des Lebensraums bedeutet.

Da im Zuge der Neubebauung Baume zu félien sind, sollte dem Verlust an Nist-
mdglichkeiten durch ein Angebot an Nistkdsten vor der Rodung entgegenge-
wirkt werden.

Kéfer:

Kafer der Art Eremit, einem Kafer mit dem Schutzstatus FFH-Anhang IV-Art,
wird ein mdégliches Vorkommen im Untersuchungsgebiet eingerdumt, wenn
auch ein konkreter Nachweis bisher nur in einer Entfernung von ca. 5 km erfol-
gen konnte. Der alte Baumbestand im Plangebiet kdnnte jedoch als Lebens-
raum dienen.

Vor Baumfallungen im Zuge der Baufeldrdumung missen die mdéglichen Brut-
héhlen untersucht werden. Sollten sich Vorkommen bestatigen, sind mit der zu-
standigen Naturschutzbehorde geeignete Malnahmen zur Umsetzung der Art
abzustimmen.




Lurche und Kriechtiere:

Das Untersuchungsgebiet liefert Lebensraum fir 5 Arten von Lurchen, die alle
auf der Roten Liste von Mecklenburg-Vorpommem gefiihrt werden, 2 dieser Ar-
ten, Kammmolch und Wasserfrosch, listet auch die européische FFH-Richtlinie
auf.

Fir Erdkrote, Grasfrosch und den schon genannten Wasserfrosch schatzt das
Gutachten die Vorkommens-Wahrscheinlichkeit hoch ein.

Da diese Arten eine enge Bindung an ihr Laichgewasser und naher gelegenes
Buschwerk pflegen, kénnen die im Fldchennutzungsplan dargesteliten Griinzo-
nen entlang des Mihlengrabens und am Glammsee als Lebensraum gesehen
werden.

Wiahrend der Bauphase ist sicher zu stellen, dass die Art nicht in der Wande-
rung behindert wird — Gefahrenzonen soliten durch Amphibienschutzziune
gesichert werden.

Das Vorkommen von 2 Kriechtier-Arten, Waldeidechse und Blindschleiche er-
scheint hoch.

Die Wandermdglichkeiten der Tiere sollten in der Laichzeit nicht durch erhebli-
che Behinderungen wahrend der Bauphase gestért werden. Auch ist darauf zu
achten, dass nach Méglichkeit nur tagstiber Baufahrzeug-Verkehr stattfindet, da
Amphibien nachts und abends wandemn.

Fledermause: .

Das Vorkommen von 3 Arten von Fledermausen schatzt das Gutachten als
hoch ein: die Mickenfledermaus und die beiden auf der Roten Liste von Meck-
lenburg-Vorpommern gefiihrten Arten Zwergfledermaus und Rauhautfieder-
maus.

Vor Baumfillungen ist ein eventueller Fledermausbesatz zu prifen, nicht be-
setzte Hohlen sind zu schlielen, erst dann darf gerodet werden. Im Falle von
nachgewiesenen Tieren muss mit der Rodung der Biaume bis zum Ausfliegen
gewartet werden.

Auch fir Fledermause gilt, dass Nistkasten angeboten werden vor dem Wegfall
der Nistplatze durch Baumfallung und dass mdglichst Baularm in der Damme-
rung und nachts vermieden wird.

Fischotter:

Die Existenz von Ottern in den Bereichen Muhlengraben, Glammsee bis zur
Warnow konnte nachgewiesen werden. in die Uferbereiche wird nicht eingegrif-
fen — das zukinftige Baufeld gilt ohnehin nicht als Lebensraum der Fischotter,
da die stérungsempfindlichen Tiere menschliche Siediungsgebiete meiden.

Gehdlze:

«Die Verhinderung von erheblichen Beeintrichtigungen der verbleibenden Gehdizbe-
stdnde wahrend der Bauphase besitzt oberste Prioritaf. Die betrifff alle Gehoize, jedoch
in erster Linie die gesetzlich geschiitzten Einzelbdume mit einem Stammumfang

von > 100cm..."

{Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (AFB) mit integrierten Planungshinweisen,
Poyry Deutschland GmbH 2012)

Im Bereich des Baufelds und der Lagerpiitze bzw. Transportwege sind die
Stamme durch gepolsterte Ummantelungen zu sichern.
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Der Wurzelbereich darf nicht verdichtet werden, Aufschiittungen im Wurzelbe-
reich sind nur zuldssig mit ,grobkérnigen, luft- und wasserdurchlassigen* Materi-
alien.

Wurzelverletzungen sind weitest méglich zu vermeiden (Handschachtungen,
Wundverschluss von beschadigten Wurzeln, Vermeidung der Austrocknung von
Wurzeln) — evtl. ist ein Baumsachverstandiger hinzu zu ziehen. Im Genehmi-
gungsverfahren ist die eventuelle Beseitigung gesetzlich geschitzter Bdume bei
der unteren Naturschutzbehérde begriindet zu beantragen.

In 2 Ubersichtskarten zum Plangebiet stellt der Artenschutzrechtliche Fachbei-
trag die Bestands-Biotope dar und die Konflikis-Potentiale bzw. die Mafinahmen
zur Verhinderung von Konflikten.

Bei Durchfihrung der Planung gehen voraussichtlich durch Versiegelung

und Bebauung 0,25 ha Lebensraum fir Pflanzen und Tiere verioren.

Betroffen sind zum einen Flachen, die aufgrund der nach Abbruch der vorhan-
denen Bebauung 2010 entstandenen Brachfldchen nur geringwertige sandige
Freiflichen, also von geringer Lebensraumbedeutung sind.

Zum zweiten sind Grinanlagen betroffen. Auf den im Plangebiet entstehenden
Hausgérten sowie den &ffentlichen Grinflachen kénnen die Lebensraumfunktio-
nen fir die meisten Arten jedoch erhalten werden. Besonders schitzenswerte
Arten konnen in den Bereichen des Plangebiets Riickzug finden, die von jegli-
cher Errichtung von baulichen-Anlagen frei zu halten sind.

Fir die Rechtskraft des Bebauungsplans ist eine Herauslésung des Baugebiets
aus dem Landschaftsschutzgebiet ,Seengebiet Warin-Neukloster* erforderlich.

Boden

Das Plangebiet gliedert sich in 3 Bereiche:

Im nérdlichen Teil, angrenzend an die Wismarsche Stralle befinden sich Brach-
flachen, die nach dem Riickbau der bis 2010 bestehenden Bebauung durch ,ge-
ringwertige sandige Freiflédchen, Sandhaufen und Ruderale Kraul- und Staudenfiuren
... gekennzeichnet” sind (AFB).

Im Nordwestlichen Teil des Plangebiets stellten die Sondierungen den Boden-
aufbau als Auffollung mit Sanden und Bauschutt von 1,50 — 2,50 m Starke dar,
darunter liegen Mittelsande bis schiuffige Feinsande. Der Grundwasserstand lag
hier am 23.01.2012 bei 1,55 m unter Flur.

.Im siiddstiichen Teil des Gebietes angrenzend an den Mihlengraben und Glammsee
erstreckt sich ein efwa 1.300 m? grofier Erlenwald, der gemal § 20 NatSchAG M-V ge-
setzlich geschiitzt ist.” (AFB)

Da dieses Gebiet nicht zum geplanten Baufeld gehdrt, wurden auch keine Son-
dierungen vorgenommen.

.Der grofite Teil des Vorhabengebietes ist den sonstigen Grilnaniagen mit Aitbdumen
bzw. einem Hausgarten mit Béumen im Siediungsrandbereich zugeordnet.” (AFB).

im Untergrund stehen zunachst bis zu 1,30m starke Bodenauffillungen an. Ne-
ben dem Mutterboden, kiesigen/sandigen Sanden, liegen unterschiedliche




Mengenanteile Und BruchgréRen von Ziegelstein-/Betonbruch vor. Diese liegen
hauptsachlich im Bereich der alten Bebauung vor. Unterhalb der Bodenauffii-
lung stehen holozédne Bodenschichten, wie Fein- und Mittelsande

und Torf- und organische Muddeschichten, an.

Die Torfschichten lassen auf lange Grundwasserstande schlie®en, die oberhalb
des Torthorizonts lagen. In den Niederungsbereichen kann ein temporarer
Grundwasseranstieg bis zur Gelandeoberkante nach der bisherigen Datenlage
nicht ausgeschlossen werden.

Die Bodenauffullungen und der Erdwall wurden mittels Mischproben beprobt
und dabei insbesondere auf Schwermetalle und PAK (polycyclische aromati-
sche Kohlenwasserstoffe) analysiert.

Anhand der analysierten Mischproben wurde erkannt, dass es eine Uberschrei-
tung der Vorsorgewerte gibt. Dabei handelt es sich insbesondere um den PAK
Benzo(a)pyren, sowie Schwermetalle. Auf der ehemals (berbauten Fliche und
der anschlieRenden Grinfl&che tritt die hochste Schadstoffbelastung auf. Im
Tiefenbereich 0,00-0,30m kam es in Teilbereichen der Griinflache zu auffallig
hohen PAK-Werten von >60mg/kg TS.

Auf Grund der Schwermetall- und teilweise erhdhien PAK-Gehalte sollte auf der
gesamten Untersuchungsfliache grundsatzlich von der Anlage von Nutzgérten
abgeraten werden. Keine Bedenken bestehen wiederum fir die Nutzung als
Wohngebiet. Bei einer Nutzung als Kinderspiefflache wird zu einer Nachuntersu-
chung geraten oder zum Austausch des oberen Bodenbereichs (0-35¢cm). Sollte
das mit PAK verunreinigte Bodenmaterial bei einer baulichen Verdnderung aus-
gekoffert werden, ist geman den abfallrechtlichen Vorgaben eine Entsorgung
erforderlich. Der Aushub darf anschlie3end nicht wieder eingebaut werden.

Mit Realisierung der mit dem Bebauungsplan vorbereiteten Strafen- und Wohn-
bebauung entstehen versiegelte und Gberbaute Flachen in einer Gréenord-
nung von ca. 0,25 ha. Die natiirlichen Bodenfunktionen gehen auf diesen Fla-
chen vollsténdig und dauerhaft verloren. Betroffen sind B&den des Bereichs der
Brachfliachen und Béden der Grinanlagen. Gleichzeitig aber wird im Bereich der
Brachen der belastete Boden beseitigt und damit die jetzt bestehende Einleitung
des Belastungsmaterials in das Grundwasser unterbunden.

AuRerdem entstehen im Bereich der Brachen neue Gérten als Griinanlagen mit
Gehdlzen.

Der Bereich des gesetzlich geschiitzten Erlenwaldes bleibt von der Planung un-
beriihrt.

Es ist fir das Schutzgut Boden festzustellen, dass auch unter Beriicksichtigung
der minimierenden Wirkung durch die Aufgabe der Brachen und teilweise Auf-
gabe der Griinanlagen, die Beseitigung des belasteten Bodens und die Herstel-
lung von naturnah gestalteten Griin- und Freiflichen im Plangebiet die erhebli-
chen Eingriffe ausgeglichen werden.
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Klima, Luft

Das Plangebiet liegt nicht in der Hauptwindrichtung zur Ortslage. Eine klimatisch
bedeutsame Wirksamkeit der Flache ist nicht erkennbar. Die Leistungsfahigkeit
fiir den Teilaspekt Klima/Luft wird fur die derzeitigen Brachflachen als maig
eingeschrankt eingeschatzt. Im Bereich der angrenzenden Siedlung besteht
eine eingeschrankte Leistungsfahigkeit (Ortsrandkiima).

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist keine deutliche Veranderung der Umwelt-
situation fiir die Schutzguter Klima und Luft zu erwarten, da die bestehenden
Nutzungen und Belastungsfaktoren im Wesentlichen unverandert bestehen blei-
ben wiirden.

Bei Durchfuhrung der Planung geht die Funktion als klimatischer Ausgleichs-
raum auf bebauten oder versiegelten Flachen vollsténdig verloren. Dieser Funk-
tionsverlust ist im Plangebiet in einer Gréfenordnung von ca. 0,25 ha zu erwar-
ten. Auf den Freifiachen im Plangebiet (Gronfidachen, Hausgarten) bleiben die
klimadkologischen Funktionen im Wesentlichen erhalten. Die zu erwartenden
kleinklimatischen Veranderungen spiegeln sich in einer lokalen Erhdhung der
Temperaturen und einer Verringerung der relativen Luftfeuchte wider. Das Sied-
lungsgebiet wird sich, wie die bestehende Ortslage von Warin dann als klimati-
scher Ubergangsraum darstellen. Lufthygienisch ist eine allgemeine Belastung
durch Hausbrand (Heizungsaniagen} und vermehrten motorisierten Verkehr zu
erwarten.

Zusammenfassend werden die mit der Durchfithrung der Planung verbundenen
Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft unter Ber(icksichtigung der minimie-
renden Wirkung von Grin- und Freiflichen als nicht erheblich eingestuft.

Larm

Im Plangebiet befinden sich derzeit Brachfiichen und Grinaniagen. Die
Larmeinwirkungen auf das Plangebiet (durch Strallenverkehrslarm von der Wis-
marschen Stralle B 192 — 2010 gezahlit 4.737 Kfz taglich) mussen inshesondere
nachts als zu hoch eingestuft werden. Die Larmauswirkung durch das Plange-
biet (z. B. Verkehr auf den internen Erschlieungsstralen) ist hingegen als ge-
ring zu bewerten.

Wird die Planung nicht durchgefihrt, so sind keine nennenswerten Veranderun-
gen gegeniiber der Bestandssituation zu erwarten.

Bei Durchfiihrung der Planung wird sich der StraRenverkehrslarm der Wismar-
schen Strafle kaum verandern. Die durch Verkehrszahlung 2010 ermittelte
Werte der Verkehrsbelastung wurden vom Ingenieurbiiro Wenker & Gesing um
10 % erhéht, um Schwankungen und einem maéglichen zukiinftig héheren Ver-
kehrsaufkommen Rechnung zu tragen.

Der StraRenverkehrsidarm der verkehrsberuhigten ErschlieRungsstraie kann we-
gen des geringen Verkehrsaufkommens vernachlassigt werden. ’
Die zuldssige Larmbelastung der geplanten Wohnbebauung entlang der Wis-
marschen Stralle wird jedoch besonders nachts (berschritten. Um die Uber-
schreitungen der Orientierungswerte auszugleichen, sind Schallschutzmaftnah-
men fir die als Schiafrdume oder Kinderzimmer genutzten Raume
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entlang der Wismarschen Stralle vorzusehen. Als geeignet werden schallge-
dammte, fensterunabhéngige Luftungseinrichtungen genannt.

Negative Einwirkungen auf die stdlichen und éstlichen Wohnhauser sind nicht
zu befurchten, da sie im ruhigeren Schallschatten der Strallenrandbebauung lie-
gen,

Kulturguter und sonstige Sachgiter

.Es sind Bodendenkmale sowie stark archaologisch fundverdéchtige Bereiche im Plan-
gebiet bekannt, insbesondere im Nahbereich des im Mittelalter angelegten Mithlengra-
bens.” (Landkreis Nordwestmecklenburg, Sachgebiet Landlicher Raum/Denk-
malschutz)

Der naturschutzrechtlich geschitzte Gewasserschutzstreifen entiang des Muh-
fengrabens ist chnehin von der Errichtung jeglicher baulicher Anlage frei zu hal-
ten. Deshalb ist hier auch keine Beeintrichtigung eventueller Bodendenkmale
2u beflrchten.

In das Baugenehmigungsverfahren ist jedoch das Landesamt fir Kultur und
Denkmalpflege Mecklenburg-Vorpommern mit einzubeziehen,

Wechselwirkung zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes

Innerhalb des bestehenden Beziehungsgeflechts zwischen den Schutzgitern
kénnen Auswirkungen, die ein Vorhahen auf zundchst ein Schutzgut ausiibt, auf
anderen weiterwirken. Es kann zur Verkettung und Steigerung von Auswirkun-
gen kommen, Deswegen sind die Schutzgiiter nicht nur einzeln, sondern im Zu-
sammenspiel der vielen Wechselwirkungen zu betrachten. Die Inanspruch-
nahme der Brachen und Griinanlagen fur die Bebauung fihrt zu einer Zersto-
rung der natirlichen Bodenfunktionen. Die Versiegelung hat Folgewirkungen auf
den Wasserhaushalt und das Kleinklima, sowie auf die hier vorkommenden
Tier- und Pflanzenarten. Eine Verstirkung der erheblichen Umweltauswirkun-
gen durch sich negativ verstarkende Wechselwirkungen ist im Bebauungsplan-
gebiet nicht zu erwarten.

Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Die gemaB den gesetzlichen Vorgaben (§§ 1 und 1a BauGB) bei einer Planauf-
stellung zu beriicksichtigenden Vorschriften zum Umweltschutz sind im vorlie-
genden Bebauungsplan mit folgenden Ergebnissen angewendet worden:

Aufarbeitung der Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 3 BauGB i. V. mit dem
BNatSchG)

In Kapitel 4.5 sind die mit Umsetzung des Bebauungsplanes zu erwartenden ne-
gativen Auswirkungen auf Naturhaushalt (mit den Schutzgitern Boden, Wasser,
Klima/Luft, Tiere und Pflanzen) und Landschaftshild dargestelit und bewertet
worden. Besonders schwerwiegend ist dabei die Bebauung/ Versiegelung bis-
her offener Bodenflachen mit dem volistandigen Funktionsverlust fir alle
Schutzgiter des Naturhaushaltes. Aus der Prognose der Umweltauswirkungen
geht herveor, dass durch den Bebauungsplan Eingriffte_ in




Natur und Landschaft im Sinne des § 18 BNatSchG vorbereitet werden, sodass
im Bauleitplanverfahren Uber Malnahmen zur Vermeidung, Minimierung und
zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen zu entscheiden ist. Die Malinah-
men werden nach planungsrechtlicher Abwagung im Bebauungsplan festge-
setzt.

a) Malinahmen zur Vermeidung und Minimierung von Umweifauswirkungen

* Beschrankung der baulichen Ausnutzung der Grundstiicke in den Aligemeinen
Wohngebieten WA auf ein geringeres als das nach § 17 BauNvVO

Zulassige Mafd.

- Vermeidung von Eingriffen insbesondere fir die Schutzgiter Boden Wasser,
Klima/Luft und Tiere/Pflanzen.

+ Durchgriinung des Baugebietes, insbesondere durch Baumpflanzungen und
sonstige Begriinung im Plangebiet. Die naturnahe Gestaltung der Griinfiichen
stellt gegeniber dem Bestand eine erhebliche dkologische Aufwertung durch
Nutzungsaufgabe und ErhShung der Standortvielfalt / Lebensraumbedingungen
fur Pflanzen und Tiere dar.

- Vermeidung, Minimierung und Teilausgleich von Eingriffsfolgen von Versiege-
lung/Bebauung fir alle Schutzgiiter des Naturhaushaltes.

* Landschaftliche Einbindung des Baugebietes insbesondere durch die Grinfla-
che im Randbereich des Baugebietes, Regelungen zur Griingestaltung.

- Minimierung der Eingriffsfolgen fiir das Landschaftsbild.

Alle genannten Mafinahmen wirken sich durch ihren Beitrag zum Erhalt einer
gesunden Umwelt und durch Schaffung eines attraktiven Wohnumfeldes positiv
auch auf den Menschen aus.

b) AusgleichsmalRnahmen

Auf der Grundlage der fiir den Planbereich emmitteiten Wertigkeiten von Natur
und Landschaft und des vorliegenden Bebauungsplanentwurfes wurde eine Bi-
lanzierung von Eingriff und Ausgleich durchgefiihrt. Die mit Umsetzung der Pla-
nung zu erwartenden Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
haltes und des Landschaftsbildes kénnen durch die oben beschriebenen Malt-
nahmen zur Vermeidung und Minimierung gemindert bzw. durch Aufwertung im
Bereich der Grinflache kompensiert werden. im Wesentlichen resultiert dies
aus dem Eingriff in den Boden. Es werden ca. 0,25 ha ehemalige Brachflache,
hauptsachlich mit geringer Bedeutung fir den Naturhaushalt versiegelt. Da Bo-
den nicht vermehrbar ist, sind Bodenverluste direkt nur durch Entsiegelungs-
maflnahmen ausgleichbar. Dem Verlust von Bodenfunktionen kann jedoch die
Aufwertung der natiirlichen Bodenfunktionen (Lebensraum fir Pflanzen und
Tiere, Klimafunktion, Funktion fiir den Wasserhaushalt) durch Extensivierungs-
maBnahmen, Begranungen usw. auf den Grinfiachen als Ausgleichsflachen ge-
genibergestelit werden.

Durch Nutzungsaufgabe, Extensivierung und Pflanzmainahmen werden die
natrlichen Bodenfunktionen gestérkt. Es treten Verbesserungen fir die
Schutzgiter Boden und Wasser ein.

¢) Beurteilung des Vorhabens im Sinne der Eingriffsregelung

Unter Berucksichtigung der genannten Vermeidungs-, Minimierungs- und Aus-
gleichsmalnahmen sind die mit Umsetzung des Bebauungsplanes zu erwarten-
den Auswirkungen auf die Schuizgiiter des Naturhaushaltes und das Land-
schaftsbild abschlieBend wie folgt zu bewerten:

» Den Beeintrachtigungen des Schutzgutes Tiere und Pflanzen durch den mit
Versiegelung/Bebauung einhergehenden Lebensraumverlust stehen Begru-
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nungsmalknahmen auf den Grunflachen und Flachen far MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ge-
genilber, mit denen eine Aufwertung der aktuellen Lebensraumfunktionen ver-
bunden ist. Mit den festgesetzten Mainahmen kénnen der Verlust bzw. die Be-
eintr&chtigung von Lebensraumfunktionen in geeigneter Weise ausgeglichen
werden.

» Das Schutzgut Boden ist nicht vermehrbar, Bodenverluste durch Versiegelung
und Bebauung sind insofern im Rahmen dieser Planung nicht ausgleichbar. Der
Vermeidung von Eingriffen in das Schutzgut Boden kommt daher besondere Be-
deutung zu. Dem Verlust der Bodenfunktionen unter den bebauten/versiegeiten
Flachen steht die Verbesserung der natlrlichen Bodenfunktionen auf Grinfla-
chen entgegen. Insgesamt kénnen die Eingriffsfolgen fir das Schutzgut Boden
damit auf ein unerhebliches Maf reduziert werden.

+ Eingriffe in das Schutzgut Wasser resultieren insbesondere aus der Versiege-
lung/Bebauung offener Bodenflachen mit Auswirkungen auf den lokalen
Wasserhaushalt (Verlust von Flachen fur die Grundwasserneubildung, erhdhter
Oberflachenwasserabfluss). Durch die Aufgabe / Extensivierung bestehender
Nutzungen auf Griinflichen kann dort das Grundwassemeubildungspotential
quantitativ erhalten und unter qualitativen Gesichtspunkten (Ausschluss stoffli-
cher Belastungen) verbessert werden. Durch die Einleitung des Regenwassers
in den Glammsee kann die Grundvﬁassemeubildung vermehrt werden. Es ist da-
her zu erwarten, dass mit den vorgesehenen Maflnahmen auch die Eingriffsfol-
gen fur das Schutzgut Wasser auf ein insgesamt unerhebliches Mal} reduziert
werden kénnen.

* Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Klima/Luft kénnen durch den Erhalt und
die Entwicklung klima- und lufthygienisch wirksamer Freiflaichen im Baugebiet
auf ein unerhebliches Maf reduziert werden.

* Die Beeintrachtigungen des Landschaftsbhildes sind im Sinne der Eingriffsrege-
lungen als ausgeglichen einzustufen, da eine landschafts- und situationsge-
rechte Neugestaltung erfoigt (landschaftliche Einbindung des Baugebietes durch
gestaltete Grinflachen).

» Mit Umsetzung der zeichnerisch und textlich festgesetzten MalRnahmen zur
Grinordnung sowie der Ma3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft im Baugebiet sind die durch den Bebau-
ungsplan zuldssigen Vorhaben im Sinne der Eingriffsregelung als ausgeglichen
einzustufen. :

Vermeidung von umweitbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und
seine Gesundheit (§ 1 Abs. 6 Nr.7 ¢ BauGB}

Aufgrund des zu erwartenden geringen internen Verkehrsaufkommens und der
festgesetzten Schallschutzmalnahmen ist eine Beeintrachtigung der Bewohner
des Neubaugebietes und anderer Blirger von Warin durch Larm nicht zu erwar-
ten.

Vermeidung von Immissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abfallen und
Abwissern (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 e BauGB)

Die bei den vorgesehenen MaRnahmen ggf. anfallenden Abfalle sind unter Be-
achtung der abfallrechtlichen Gesetzgebung, insbesondere unter Beachtung
des Gesetzes zur Férderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der




umweltvertraglichen Beseitigung von Abféllen —Kreislaufwirtschafts- und Abfall-
gesetz sowie der aufgrund dieser Gesetze erlassenen Verordnungen zu
entsorgen.

4.6.4 Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 h BauGB)

- Lufthygienisch wirksame Durchgriinung des Baugebietes, insbesondere durch
Baum- und sonstige Gehélzpflanzungen im StraRenraum, auf den privaten
Grinflichen sowie Erhaltung des gesetzlich geschitzten Erlenwaldes.

4.6.5 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame’und effiziente Energienutzung
{§ 1 Abs.6 Nr. f BauGB}

- Ein Nah- oder Femwarmenetz steht in Warin nicht zu Verflgung.

- Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen, die die Errichtung von Solaran-
lagen, begriinten D&chern und die Verwendung der Passivbauweise behindern
wirden.

Soweit es in einem Wohngebiet fir den freistehenden Einfamilienhausbau még-
lich ist, wird durch die Planung ein méglichst sparsamer Umgang mit Grund und
Boden angestrebt. Hier ist insbesondere eine rationelle und sparsame Erschlie-
Bung durch verkehrsberuhigte Bereiche zu nennen.

47 MafRnahmen zur Uben&vachurig der erheblichen Umweltauswirkungen
(Monitoring)

Gemal § 4 ¢ BauGB Uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweitaus-
wirkungen, die aufgrund der Durchfithrung von Bauleitplanen eintreten, um ins-
besondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu emitteln
und in der Lage zu sein, geeignete Mainahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Dabei
sind alle Behdrden verpflichtet, die Gemeinde liber erhebliche, insbesondere
unvorhergesehene nachteilige, Auswirkungen auf die Umwelt zu informieren.
Bei der Uberwachung wird auf die bereits vorhandenen Uberwachungsstruktu-
ren zurlickgegriffen. Ein Bedarf fiir ein dariiber hinausgehendes Monitoring ist
beim Bebauungsplan Nr. 18 ,Wismarsche Stralle, Wohngebiet® in Warin zurzeit

nicht erkennbar.
3

4.8 Zusammenfassung

Bei dem Bebauungsplanbereich ,Wismarsche Strale, Wohngebiet" handelt es
sich um ehemalige Gebiete mit Kleingewerbe, um bisherige Brachfldichen und
um Nutzgérten am stdlichen Ortsrand von Warin in einer Gesamtgréf3e von ca.
1,79 ha.

Ziel der Planung ist die Entwicklung von allgemeinen und reinen Wohngebieten
mit privater Gartennutzung



Ohne die Baugebietsentwickiung wiirde der nicht bebaute Teil des Geldndes
weiterhin intensiv brach liegen und im kleinen Teilbereich als Nutzgarten bewirt-
schaftet werden. Die Durchléssigkeit des Bodens und damit die Grundwasser-
neubildung bliebe unbeeintrachtigt. Die Bedeutung der Brachflichen als Le-
bensraum fiir die vorhandenen Tier- und Pflanzenarten wére unveréndert.

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben.

Als voraussichtiich erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4
BauGB, die mit diesem Bebauungsplan vorbereitet werden, ist der Verlust von
Boden und Bodenfunktionen durch Versiegelung sowie Veranderung der Le-
bensrdume von Tieren und Pflanzen zu nennen.

Aufgrund der Bebauung sind eine neue Pragung des Landschaftsbiides in der
angrenzenden Ortslage und damit eine neue Wechselwirkung zwischen Sied-
lung und Landschaft zu erwarten.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden unter Beriicksichtigung von aner-
kannten Beurteilungsmafstiben bewertet. MalRnahmen zur Vermeidung und
Minimierung sowie zum Ausgleich fir den Bebauungsplan werden im Umwelt-
bericht (Kapitel 4.6) dokumentiert. Unter anderem sind dies:

* Beschrankung der baulichen Ausnutzung der Grundsticke auf ein geringeres
als das nach § 17 BauNVO zulassige MaB

» Durchgriinung des Baugebietes, insbesondere durch festgesetzte Baumpflan-
zungen und sonstige Begrinung mit Anbindung an die geschitzten Biotope,

« landschaftliche Einbindung des Baugebietes durch die private Grinflache,
Anbindung des Gebietes an die Ortslage.

AusgleichsmaRnahmen zur Kompensation der verbleibenden erheblichen Ein-
griffsregelungen sind wie folgt geplant:

» Baumpflanzungen als Leitfunktion fir das Landschaftsbild und for die Entwick-
lung des Naturhaushaltes fur Fauna und Flora im Plangebiet.

Die Versiegelung von Bdden und die damit verbundene Reduzierung von Le-
bensridumen des Brachlandes und der Nutzflichen durch die geplante Uber-
bauung ist aufgrund des Entwickiungszieles Wohngebiet' unvermeidbar, kann
jedoch als gering eingestuft werden.

Ein (iber die vorhandenen Uberwachungsstrukturen hinausgehender Bedarf fir
die Umweltiiberwachung {,Monitoring") ist fir diesen Bebauungsplan zurzeit
nicht erkennbar




5. Begriindung der Festseizungen
5.1 Art der baulichen Nutzung

Die bisher nach dem Abriss der bis 2010 vorhandenen Wohngebaude und Ga-

ragen, bzw. Gartenhaduser nicht bebaute Flache wird als Allgemeines Wohnge-
biet WA festgesetzt. Die Festsetzung folgt dem Gebot der stadtebaulichen Nut-
zungsabstufung von der nérdlich nahe der Wismarschen Stralle geplanten, ver-
dichteten Hgruppen- und DoppelhausHausgruppen- und Doppelhausbebauung

zur Einzelwohnhausbebauung in der stidlich gelegenen, zweiten Reihe.

Um die Verschiedenheit der beiden Bereiche im Geltungsbereich zu verdeutli-
chen, wird der nérdliche Bereich als Wohngebiet (das Aligemeine Wohngebiet
WA1 — nur fur Doppelhaduser und das Aligemeine Wohngebiet WA 2), nur fur
Hausgruppen festgesetzt.

Der stidliche Abschnitt des Planungsgebietes als Allgeneines Wohngebiet WA 3
bleibt der Bebauung mit Einzelhdusern vorbehalten.

In allen Wohngebieten, WA 1 — WA 2 und WA 3 sollen die der Versorgung des
Gebietes dienenden Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe gemaf § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) ,bauordnungsrechtlich nicht zugelassen
werden, um die Eigenart der Umgebungsbebauung nicht zu stéren.

52 Mal} der baulichen Nutzung

Um die zukunftige Bebauung stadtebaulich sinnvoll in die Umgebung zu integ-
rieren, orientieren sich im vorliegenden Bebauungsplan die Festsetzungen hin-
sichtlich der Grundflachenzahl, der Zahl der Vollgeschosse und der Bauweise
an der benachbarten Bebauung und an der Entfernung von der Wismarschen
Stralle in Richtung der Uferzone des Glammsees.

Die bestehende, westlich an das Plangebiet grenzende Bebauung entspricht
beztglich Art und Mal} der baulichen Nutzung der Bebauung innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 18 ,\Wismarsche StralRe, Wohngebiet"
der Stadt Warin.

Die benachbarte dstliche Bebauung durch ein Klinikum, jenseits des Mahlen-
grabens, ist im Flachennutzungsplan als Sonderbauflache dargestellt, kann so-
mit nicht zum Vergleich herangezogen werden.

Far die nordlichen Aligemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 wird als Mal}

der baulichen Nutzung eine Grundflachenzahl GRZ von 0,4 bei dreigeschossi-
ger Bauweise festgesetzt.

Durch die Novellierung der Bauordnung sind Dach- oder Staffelgeschosse voll
auf die Geschossigkeit anzurechnen. Deshalb sind zweigeschossige Gebdude
mit ausgebautem Dachgeschoss als 3-geschossig festzusetzen.

Im sidlichen Aligemeinen Wohngebiet WA 3 wird die GRZ auf 0,4 angepasst,
bei zweigeschossiger, offener Bauweise, hiermit wird der Reduzierung der Bau-
fenster Rechnung getragen.

Um mit dem erhéhten Durchgriinugsanteil einen Ubergang zu den von der Be-
bauung frei zu haltenden Griinflichen an der Uferzone herzustellen.

Entlang der &stlichen Grenze des Plangebietes parallel zum Muhlengraben bil-
den ebenfalls Griinflachen den Ubergang zur Uferzone des Mihlengrabens.

Der sudliche und éstliche Bereich des Plangebietes bleibt Teil des Landschaft-
sschutzgebietes ,Seengebiet Warin — Neukloster”.




Uberbaubare Grundsticksflachen, Bauweise

Die Uberbaubaren Flachen sind groRziigig dimensioniert, um eine weitgehende
Freiheit in der Ausrichtung und der GréR3e der Baukdrper zu erhalten.

Mit dem Bebauungsplan wird das Ziel verfolgt entlang der Wismarschen Straf3e
in offener Bauweise eine strukturierte, strakenraumbildende Bebauung zu
schaffen, dagegen die Bebauung Richtung Glammsee deutlich auf zu lockern.

Die Wohngebiete WA 1 und WA 2 sind deshalb von einzelnen, zusammenhan-
genden Hausergruppen gepragt.

Fur das Allgemeine Wohngebiet WA 2 sind Hausgruppen festgesetzt, die im
Erdgeschoss durch geschlossene Bebauung mit Haupt- und Nebengeb&uden
eine StralRenbegleitung bilden und damit gleichzeitig fur erhéhten Schallschutz
in Richtung des Reinen Wohngebiets WR sorgen - im Obergeschoss sollen
diese Hausgruppen als aufgelockerte Kette erscheinen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 werden Doppelhéuser als Bauweise festge-
setzt, da das Baufeld keine gréfere Gruppierung zulasst.

Fir das WA 2 Hausergruppen , um eine geschlossene und aufgelockerte Be-
bauung an der Wismarschen Strale zu erreichenden. Der Ubergang zum Natur-
raum am Glammsee wird durch das WA 3 dargestellt, mit seiner festgesetzten,
offenen Bauweise (0) und der Teilung des Baufensters wird eine moglichst gute

Fir Besucher und Anwohner sind im Bereich der privaten ErschlieBungsflache
dffentliche Stellplatze vorgesehen. Die privaten, notwendigen Stellplatze sollen
auf den Baugrundstiicken nachgewiesen werden. Die jeweils notwendigen Stell-
platze sind auf den Privatgrundstiicken im Rahmen der Baugenehmigungsver-

5.3
Durchgrinung erreicht.
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fahren nachzuweisen.
5.5

Verkehrliche ErschlieBung

Offentliche Verkehrsflachen :

Die vorderen straRenseitigen Grundsticksflachen werden als Raum fur die &f-
fentliche StraRenerweiterung der Wismarschen Strale festgesetzt. Die Stralle
soll mit Geh- und Radwegen ausgestattet werden.

Fur die ErschlieRung der Wohnbebauung ist eine private ErschlieBungsflache
ausgehend von der Wismarschen Stral’e vorgesehen.

Die bereits in zweiter Reihe bestehenden Wohnhauser, Wismarsche Stralle 9
und 9a, sollen ebenfalls Uber eine Stichstralle, ausgehend von der Wismar-
schen Stralle, angebunden werden.

Es ist vorgesehen, die interne, private ErschlieBung als verkehrsberuhigte Zone
mit ca. 5,50 m, bzw. 7,50 m breiten Verkehrsflachen herzustellen. Die Erschlie-
Rungsstrale wird mit einer Fahrbahnbreite von 3,50 m ausgefuhrt. Im Bereich
mit Gegenverkehr betragt die Fahrbahnbreite 6,00 m. Seitlich ist ein 1,50 m
breiter Gehweg und ein Sicherheitsstreifen von 0,50 m angeordnet. In den Kur-
venbereichen werden die Fahrbahnen so ausreichend dimensioniert, dass auch




5.6

die Durchfahrtsméglichkeit fur Ver- und Entsorgungsfahrzeuge bei einer freien
Durchfahrtshéhe von mindestens 4,50 m sichergestellt ist.

Am nordlichen Abschnitt dieser Stralte befinden sich 6ffentliche Stellplatze fur
Besucher und Anwohner.

Flankierend zur neu auszubauenden Wismarschen Strale sind separate Geh-
und Radwege geplant.

Offentlicher Personennahverkehr, OPNV
Der Offentliche Personennahverkehr wird durch die Verkehrsgemeinschaft

Westmecklenburg (VWM) gesichert.

Griinordnung, MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft

Aufgrund der Bestandssituation im Plangebiet werden im Umweltbericht
Auswirkungen des Bebauungsplanes auf Natur und Landschaft erlautert.

Hier ist auch dargestellt, dass sich am 6stlichen und sldlichen Rand des
Plangebiets naturschutzrechtlich geschitzte Gebiete befinden. Fur den gesetz-
lich geschiitzten Erlenwald im stdéstlichen Teil des Plangebiets und fur

die gesetzlich geschitzten Gewasserschutzstreifen entlang des Glammsees
auf einer Tiefe von 50 m sowie entlang des Mihlengrabens auf einer Tiefe

von ca. 30 m ist die Errichtung jeglicher baulicher Anlagen deshalb ausge-
schlossen. Eine Ausnahme bildet die von Wasser- und Bodenverband ,Obere
Warnow" geplante Fischaufstiegsanlage am Mihlengraben.

Im Folgenden sind die grunordnerischen MalRnahmen genannt, die zum Erhalt
und zur Neugestaltung der Ausstattung des Plangebietes mit Grunstrukturen
beitragen. Neben der Festsetzung von Anpflanzungen auf den Uberbaubaren
Flachen sind Begrunungen der festgesetzten Grinflachen vorgesehen. im Plan-
gebiet befindet sich eine unterirdische Niederschlagswasserbehandiungsanlage,
die vom Wasser-Abwasserzweckverband Gustrow-Bltzow-Sternberg betrieben
wird. Das Becken und die Leitungsrechte zum Muhlengraben werden in den
zeichnerischen Festsetzungen zur Bestandssicherung festgesetzt.




2.6.1

Grinordnung

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 18 Wismarsche Stralle,
Wohngebiet* der Stadt Warin sind verschiedene Untersuchungen zum Zustand
von Natur und Landschaft durchgeflhrt worden.

Weitere, spezielle Untersuchungen sind fur das Plangebiet in den Bereichen
Larm, Bodenbeschaffenheit und Artenschutz mit integrierten Planungshinweisen
durchgefiihrt worden. Die Ergebnisse sind in folgenden Gutachten dargestelit:
Dabei handelt es sich um Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag mit integrierten
Planungshinweisen und die Vorkommenswahrscheinlichkeit jeder Tierart im Un-
tersuchungsgebiet. Dabei wird deutlich, dass die Auswirkungen des Bebauungs-
planes Nr. 18 ,Wismarsche StralRe, Wohngebiet* der Stadt Warin in der darge-
stellten Form keine besonders erheblichen Auswirkungen auf diese Funktion ha-
ben.

Im Rahmen dieser 1. Anderung des Bebauungsplanes werden die Uberbauba-
ren Flachen deutlich (um ca. 1.000 gm) reduziert. Erhéhte Anforderungen an die
Untersuchungen ergeben sich somit nicht, auch ist eine Erhéhung der Anforde-
rungen an den Ausgleich im Rahmen der Griinordnung auszuschlieRen.

Die Aussagen des rechtskraftigen Bebauungsplanes behalten somit weiterhin
ihre Glltigkeit.




Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

A

1.

11

1.2

13

Ausgangsdaten
Beschreibung

Der eingriffsrelevante Vorhabensbestandteil ist das Reine Wohngebiet
(WR). Die Verkehrsflachen und die Wohngebiete WA 1 und WA 2 geho-
ren zum Innenbereich der Stadt Warin und sind damit nicht eingriffsrel-
vant. Die Grunbereiche verbleiben im Landschaftsschutzgebiet und wer-
den nicht bebaut.

Das Reine Wohngebiet liegt derzeit im Bereich von mit Laub — und Obst-
baumen bestandenen Hausgarten.

Abgrenzung der Wirkzonen

Im Plangebiet kommen hauptséachlich ungefahrdete, weitverbreitete und /
oder stérungsanfallige Arten vor.

GemaR AFB fur die Stérungen durch das Vorhaben zu keiner Ver-
schlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population

Ermittlung des Freiraum - Beeintrachtigungsgrades

Das eingriffsrelevante Vorhabengebiet wird durch Stralenverkehrslarm
von der Bundesstralle verbunden mit visueller Unruhe stark vorbelastet.
Entfernung ca. 50 m — Grad 1.

Eingriffsbewertung und Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Bestimmung des Kompensationserfordernisses aufgrund betroffe-
ner Biotoptypen

Biotopbeseitigung mit Flachenversiegelung (Totalveriust)

Biotoptyp Fléachen- Wert- Kompensations- Flachen
verbrauch stufe  erfordernis &quivalent
13.8.2 Hausgarten 0,07 ha 2 1.5 0,1 ha

Das Kompensationserfordernis ergibt sich aus der Kompensationswertzahl 2 und dem
Freiraumbeeintrachtigungsgrad 1.

Biotopbeseitigung mit Funktionsveriust

Biotoptyp Flachen- Wert- Kompensations- Flachen
verbrauch stufe erfordernis aquivalent

Biotopbeeintrachtigung (mittelbare Eingriffswirkung)

Biotoptyp Flachen- Wert- Kompensation Wirkungs Flachen
verbrauch stufe  wertstufe faktor aquivalent
13.8.2 Hausgarten 0,05 ha 2 2,0 1.0 0,1 ha

Die Beeintrachtigung durch die Bebauung wirkt auch auf das Umfeld des Hausgartens.
Der Wirkbereich fir die mittelbare Eingriffswirkung wird wegen der hohen Vorbelastung
des Gebietes nur mit 0,05 ha angesetzt. Es werden entsprechend der Wertstufe die
Kompensationswertstufe mit 2,0 und der Wirkungsfaktor mit 1,0 festgelegt.




2 Beriicksichtigung von qualifizierten landschaftlichen Freirdumen

2.1 Vorkommen von landschaftlichen Freirdumen mit Wertstufe 4
Kein Vorkommen im eingriffsrelevanten Vorhabengebiet

2.2  Vorkommen von landschaftlichen Freirdumen mit Wertstufe 3 und
iiberdurchschnittlichem Natirlichkeitsgrad
Kein Varkommen im eingriffsrelevanten Vorhabengebiet

3. Beriicksichtigung von faunistischen Sonderfunktionen

3.1 Vorkommen von Arten mit groRen Raumanspriichen
Geman AFB sind die Arten nicht nachgewiesen.

3.2 Vorkommen gefdhrdeter Tierpopulationen
Gemal AFB kénnen die Arten zwar auf den benachbarten Bereichen vorkom-
men, sind aber nicht nachgewiesen.

4, Beriicksichtigung von abiotischen Sonderfunktionen

4.1 Boden
Die Versiegelung kann nicht kompensiert werden.

4.2 Wasser
Das Niederschlagwasser wird als Kompensation in den Mihlengraben eingelei-
tet.

4.3 Klima/ Luft
Die lufthygienischen Beeintrachtigungen werden durch Baumpflanzungen gemil-
dert.

5 Beriicksichtigung von Sonderfunktionen des Landschaftsbildes
Durch die flachen Bebauung und den vorgelagerten Granbereichen ergeben
sich keine nachteiligen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes.

6. Zusammenstellung des Kompensationsflaichenbedarfs
Der Kompensationsflachenbedarf ergibt sich mit 0,2 ha

C Geplante MaBRnahmen fiir die Kompensation
1 KompensationsmaBBnahmen

Folgende Malinahmen sind vorgesehen:
Aufwertung des Vorhabengebietes durch Baumpflanzung (Biotoptyp 13.1) und

Anpflanzungsflachen mit Siedlungshecken (Biotoptyp 13.2)

Kompensations- Flache- Wert- Kompensations Wirkungs- Flachen
maflinahmen stufe wertzahl faktor &quivalent
Baumpflanzungen 0,06 ha 2 25 0,8 0,12 ha
Siedlungshecke 0,05 ha 2 2 0,8 0,08 ha

GemaR textlichen Festsetzungen sind ca. 24 Bdumen und ca. 500 m? Siedlungshecke zu
pflanzen mit einem Flachenéquivalent Planung von 0,2 ha.

2. Bilanzierung

Die Flachenaquivalente Bedarf und Planung konnten durch die Kompensationsmalnah-
men ausgeglichen werden.




Technische Infrastruktur

Die Versorgung des Planungsgebietes mit Strom, Gas und Wasser erfolgt durch
das vorhandene Netz von verschiedenen Netzbetreibern. Die Hausanschlusse
fur Strom, Telefon und Wasser sind bereits im Plangebiet vorhanden. Die Gas-
versorgung steht in der Wismarschen Strae im erforderlichen Umfang zur Ver-
fugung.

FUr die Realisierung sind die Hausanschlusse durch die Netzbetreiber zu
verandern oder zu erganzen. Die Entwasserung erfolgt Uber das Netz der Eura-
wasser Nord GmbH Wasserwerk Warin.

in das Kanalisystem der Wismarschen Stralle wird das Schmutzwasser eingelei-
tet. Vorgeschlagen wird die Einleitung des anfallenden Oberflachenwassers in
den Glammsee, sofern wasserrechtliche Belange nicht dagegen sprechen. Eine
wasserrechtliche Genehmigung muss dazu im Baugenehmigungsverfahren be-
antragt werden.

Die Abfallbeseitigung fur das Plangebiet wird durch den Abfallwirtschaftsbetrieb
des Landkreises Nordwestmecklenburg durchgefuhrt. Fur die vorubergehende
Mullaufbewahrung werden separate Mullboxen zur Verflgung stehen. Die
Standorte fur die Millboxen werden mit dem Abfallentsorger im bauordnungs-
rechtlichen Verfahren festgelegt.

Gesamtabwagung

Mit den Planungen zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 ,Wismarsche
StralRe, Wohngebiet“ der Stadt Warin wird der dringend gebotenen Eigenent-

wicklung des Ortes durch das Angebot an Baugrundstiicken fir Wohngebiete

entsprochen.

Dem gegenber steht der Eingriff in Natur und Landschaft, der sich den genann-
ten stadtebaulichen Zielen in der Abwagung unterordnen muss. Die Eingriffe in
Natur und Landschaft werden durch die entsprechenden Ausgleichsmalnah-
men innerhalb des Geltungsbereiches entsprechend den gesetzlichen Vorgaben
ausgeglichen. Erhebliche Beeintrachtigungen besonderer Schutzguter von Na-
tur und Landschaft verbleiben nach Realisierung aller Malnahmen nicht.

Aus den genannten Grinden ist in der Gesamtabwagung die vorgesehene Pla-
nung mit einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, den sozialen, wirt-
schaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung ge-
geniiber kinftigen Generationen vereinbar und gewahrieistet eine dem Wohl der
Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung.

Insbesondere sind die aligemeinen Anforderungen an die Wohnbedurfnisse der
Bevdlkerung, die Eigentumsbildung, die sozialen Bedirfnisse der Bevdlkerung,
die Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie die Belange des Umweltschut-
zes im Rahmen der Planung miteinander gerecht abgewogen worden.




8. Zusammenstellung wesentlicher Daten
- Nettobauland (Allgemeine Wohngebiete) ca. 7.285 m?
davon:
WA 1 GRZ 0,4 ca. 1.053 m?
WA 2 GRZ 0,4 ca. 2.370 m?
WA 3 GRZ 04 ca. 3.872 m?
- Private Grinflache ca. 6.896 m?
- offentliche Verkehrsflache ca. 2.048 m?
- private Erschlieungsflache ca. 1.338 m?
- Niederschlagswasserbehandlungsanlage ca. 92 m?
- ¢ffentliche Grunflache ca. 240 m?
Geltungsbereich gesamt: ca. 17.899m?
9. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes
9.1 MaRnahmen
Die MaBnahmen zur Umsetzung der Planung werden im Bereich der Verkehrs-
flachen der Bundesstralle B 192, Wismarsche Strale, durch die Bundesrepublik
Deutschland, vertreten durch das Stralenbauamt Schwerin realisiert. Die priva-
ten ErschlieBungsflachen als verkehrsberuhigte Zone und die dazu gehérigen
Grunflache werden durch den Vorhabentrager veranlasst. In den Gbrigen Be-
reich werden die MaRnahmen zur Planungsumsetzung ebenfalls vom Vorha-
bentrager, der Neue Mihlengarten Wohnbau GmbH, vertreten durch Herrn Juri
Ljubenow, ausgefiihrt.
9.2 Kosten
Die Straflenausbaukosten der Bundesstralie werden durch die Bundesrepublik
Deutschland getragen.
Fur die anderen &ffentlichen MaRnahmen wird in einem Stadtebaulichen Vertrag
zwischen der Stadt Warin und der Neue Muhlengéarten Wohnbau GmbH, vertre-
ten durch Herrn Juri Ljubenow, die Verpflichtung zur Kostenibernahme gere-
gelt.
Die MaflRnahmen im privaten Bereich tragt die Neue Muhlengarten Wohnbau
GmbH allein.
10.  Bodenordnende und sonstige MaBnahmen, fiir die der Bebauungsplan die

Grundiage bilden soll

Die als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzten Flachen missen kunftig in 6f-
fentliches Eigentum Ubergehen.
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