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1. Einleitung
1.1 Anlass der Planaufstellung, Planverfahren

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Warin hat am 10.12.2015 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Wohnbebauung am Strandbad Warin“ beschlossen.

Derzeit werden seitens der Stadt Warin die Flachen am Strandbad am GroRen Wari-
ner.See baulich neu geordnet und gestaltet. Das vorhandene, ruindse Gebaude der
Badeanstalt wurde zuriickgebaut. Durch die Errichtung eines neuen Gemeinschafts-
hauses entsteht ein attraktives Angebot u.a. im Bereich der gastronomischen Ver-
sorgung, zur Bereitstellung von Vereinsrdumen sowie an sanitdren Einrichtungen.
Eine Ordnung der Parkplatzsituation erfolgte durch den Parkplatzneubau, der durch
die Anpflanzung von Einzelbdumen eine positive Gestaltung erfahren hat. -

In unmittelbarer Nahe zum Strandbad liegen Flachen brach bzw. werden als Klein-
garten, Parkplatz- und Lagerflachen genutzt. Durch eine ergdnzende Bauung soll
eine stadtebauliche Arrondierung erfolgen. Damit soll dieser Bereich eine attraktive,
stadtebauliche Gestaltung erfahren. Flir die Realisierung der geplanten Wohnbebau-
ung wird die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 26 erfolgte entsprechend den Mal3gaben
des § 13a BauGB. Dieses Instrument des beschleunigten Verfahrens dient der Wie-
dernutzbarmachung von Brachflachen, der Nachverdichtung eines innerstadtischen
Bereichs und anderer MalRinahmen der Innenentwickiung.

An das Plangebiet grenzen im Osten sowie nérdlich der Stralle ,Am Strand“ vorhan-
dene Wohnbebauungen an. Insbesondere die nordlich der StralRe gelegene Bebau-
ung weist eine vergleichbare stadtebauliche Struktur auf, wie sie innerhalb des Plan-
gebietes angestrebt ist. Im Westen befand sich das alte Gebaude der Badeanstalt,
ein neues Gebaude fiir die Badeanstalt wird klnftig errichtet.

Mit der vorliegenden Planung werden Flachen fiir eine bauliche Entwicklung vorbe-
reitet, die bereits baulich oder als Parkplatz genutzt werden bzw. als innerdrtliche
Brachflachen zu bewerten sind.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Die Stadt Warin liegt im Osten des Landkreises Nordwestmecklenburg, sidwestlich
von Wismar, eingebettet zwischen dem Grofden Wariner See und dem Glammsee.

Das Plangebiet befindet sich im Nordosten von Warin am Grof3en Wariner See. Es
wird begrenzt im Norden und Osten durch vorhandene Wohnbebauung in der Stralle
~,Am Strand“, im Westen durch das Strandbad und im Suden durch eine angrenzende
Niederung. Der festgelegte Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 83 (teilw.) und
91/9 (teilw.) der Flur 4 in der Gemarkung Warin. Der Geltungsbereich hat eine Ge-
samtgroRe von etwa 0,45 ha. ‘
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1.3 Planungsrecht, Flachennutzungsplanung und Raumordnung

Die Stadt Warin verfugt Uber einen seit 1996 wirksamen Flachennutzungsplan, der
bereits drei Anderungen erfahren hat. Der aktuelle Flachennutzungsplan weist das
Plangebiet als Wohnbauflache aus. Die Ziele zur Entwicklung eines Allgemeinen
Wohngebietes stimmen mit den Zielen des Flachennutzungsplanes uberein. Das
Entwicklungsgebot gemal § 8 Abs. 2 BauGB ist berlicksichtigt.

Planungsrechtliche Grundlagen flr die Erarbeitung der Satzung sind:

= das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.10.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes
vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722). Das Baugesetzbuch wurde wahrend des
Aufstellungsverfahrens zu diesem Bebauungsplan geandert, zuletzt durch Ar-
tikel 1 des Gesetzes vom 30.06.2017 (BGBI. | S. 2193). Gemal den Uberlei-
tungsvorschriften des § 233 i.V.m. § 245 c, die in der BauGB-Novelle vom
04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) eingefiihrt worden sind, wird das vorliegende
Verfahren nach bisherigem Recht (BauGB in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23. Sept. 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 6
des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. I, S. 1722) zu Ende gefluhrt.

» die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057),
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* die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017
(BGBI. 1 S. 1057),

» die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 334), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21.12.2015 (GVOBI. M-V S. 590),

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

Als Plangrundlagen wurden der Lage- und Hohenplan aus dem Jahr 2011, erstellt
durch das Kataster- und Vermessungsamt des Landkreises Nordwestmecklenburg,
die topographische Karte im MaR3stab 1:10.000 vom Landesamt fur innere Verwal-
tung Mecklenburg-Vorpommern (GeoBasis DE/M-V 2016) sowie eigene Erhebungen
verwendet. Erganzt wurde die Planunterlage um wesentliche, stadtebauliche Aussa-
gen zum Neubau des Parkplatzes am Strandbad (ICN Ingenieure GmbH, Schwerin).

Die Stadt Warin ist laut Regionalem Raumentwicklungsprogramm (RREP) West-
mecklenburg vom 31.08.2011 als Grundzentrum eingeordnet. Sie befindet sich im
Nordosten der Planungsregion Westmecklenburg und wird vom Amt Neukloster-
Warin verwaltet. Warin liegt im Landlichen Raum mit gunstiger Wirtschaftsbasis, im
Tourismusentwicklungsraum, im Vorbehaltsgebiet Trinkwasser sowie teilweise im
Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege. In der Stadt Warin leben
3.275 Einwohner (Stand 31.12.2015).

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Stadtgebietes von Warin. Durch die bau-
liche Nutzung von brachliegenden Flachen bzw. von Parkplatz-, Kleingarten- und
Lagerflachen werden zunachst Standortreserven fur die Siedlungsentwicklung in An-
spruch genommen. Somit tragt die Planung zum sparsamen Umgang mit Grund und
Boden bei und raumt gleichzeitig der Innenentwicklung Vorrang vor der Aullenent-
wicklung ein (vgl. Pkt. 4.1 (2) und (5) RREP WM). Die Planung entspricht somit den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung.

Die Stadt Warin und die angrenzende Umgebung, somit auch die Flachen des Plan-
gebietes, liegen innerhalb des Landschaftsschutzgebietes (LSG) ,Seengebiet Warin
— Neukloster” sowie innerhalb des Naturparkes ,Sternberger Seenland” (MV NP 7).
Fir die Rechtskraft des Bebauungsplanes ist die Herauslosung des Plangebietes
aus dem LSG erforderlich. Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurde der Antrag
auf Herauslosung von Flachen aus dem LSG bei der zustandigen unteren Natur-
schutzbehorde des Landkreises Nordwestmecklenburg gestellt. Die Herauslosung
von Teilflachen aus dem LSG ist Voraussetzung fur die Rechtskraft des Bebauungs-
planes.

Die Flachen des Plangebietes liegen innerhalb der Trinkwasserschutzzone Ill der
Grundwasserfassung Warin. Die damit verbundenen Verbote und Nutzungsbe-
schrankungen zum Trinkwasserschutz gemal der Richtlinie fur Trinkwasserschutz-
gebiete (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sind ebenso wie die Schutzzonen-
verordnung (Kreistagsbeschluss Sternberg Nr. 64-14/76 und 53-11/81) zu beachten.
Seitens der unteren Wasserbehorde wurde mitgeteilt, dass die geplante Wohnbe-
bauung nicht mit dem Schutzziel der Trinkwasserschutzzone widerspricht.



Stadt Warin - Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 26 ,Wohnbebauung am Strandbad"

Entlang des Wariner Sees verlauft gemall § 29 Naturschutzausfuhrungsgesetz
(NatSchAG M-V) ein 50 m breiter Gewasserschutzstreifen. Laut diesem Gesetz dur-
fen an Gewassern erster Ordnung sowie Seen und Teichen mit einer Grof3e von ei-
nem Hektar und mehr bauliche Anlagen in einem Abstand von bis zu 50 Metern land-
und gewasserwarts von der Mittelwasserlinie an gerechnet nicht errichtet oder we-
sentlich geandert werden. Das Plangebiet liegt aulRerhalb dieses Gewasserschutz-
streifens.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes innerhalb des beschleunigten Verfahrens er-
folgt ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB. Jedoch
sind Umweltbelange nach allgemeinen Grundsatzen zu ermitteln und zu bewerten.
Die weitere Auseinandersetzung mit den Umweltbelangen erfolgt unter Punkt 6. die-
ser Begrundung. Innerhalb des beschleunigten Verfahrens ist eine Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung fur Bebauungsplane der Innenentwicklung nicht erforderlich.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Sicherung der stadtebaulichen Ord-
nung unter Beachtung der Belange des Immissionsschutzes, des Naturschutzes so-
wie des Orts- und Landschaftsbildes.

2 Planungskonzept
2.1 Ausgangssituation

Die Kleinstadt Warin wurde bereits 1178 erstmals urkundlich erwahnt und hat heute
etwa 3.300 Einwohner. Das Plangebiet befindet sich nordlich des Wariner Stadtzent-
rums und Ostlich des GroRen Wariner Sees. Es handelt sich dabei um Flachen in
unmittelbarer Nachbarschaft zu vorhandener Wohnbebauung in der Strafle ,Am
Strand” und zum Wariner Strandbad.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tber die Stral’e ,Am Strand",
die im Zuge des Parkplatzneubaus ab Hohe des Plangebietes erstmals ausgebaut
wurde. Die Stralle endet in einem Wendeplatz. Ein vorhandener FuRweg fuhrt nord-
lich der Fahrbahn weiter bis zu einem Wanderweg entlang des Grollen Wariner
Sees, der bis zum Stadtzentrum von Warin verlauft.

Im nordlichen Teil des Plangebietes fungierten zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme
die Rasen-/ Wiesenflachen teilweise als Parkplatzflache fur Besucher des Strandba-
des. Ein unbefestigter Weg querte den Bereich und mundete in den unbefestigten
Parkplatz. Die Flache wurde durch vier Linden sowie einen Ahorn gepragt. Diese
Baume wurden im Zuge der Baumaflnahmen unter Beachtung der Auflagen der Fall-
genehmigung gefallt. Eine pragende Eiche ist im Sudosten des Planbereiches vor-
handen.
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kleinere Gebaude mit Freiflachen, die als Klein-
garten oder als Bootslager genutzt wurden

urspr&nglich unbefstigte Zufahrt zum Strandbad

Im sudlichen Plangebiet waren kleinere Gebaude (z.B. Garagen, Gartenhauser,
Schuppen) vorhanden. Die Flachen wurden als Kleingarten und auch als Bootslager-
platz genutzt. Zwischenzeitlich sind diese baulichen Anlagen zurlckgebaut.

Sudlich aulRerhalb des Plangebietes verlaufen, innerhalb eines gesetzlich geschitz-
ten Biotopes, Gewasser (LV 96 und Sy 033/005/6) in der Unterhaltungspflicht des
Wasser- und Bodenverbandes ,Obere Warnow". Bei dem nach § 20 NatSchAG M-V
gesetzlich geschuitzten Biotop handelt es sich um ein Feuchtbiotop (Nr. 0405-
322B5023).

Die nordlich und 6stlich des Plangebietes vorhandene Wohnbebauung ist durch un-
terschiedliche Einfamilienhaustypen und eine Vielzahl von Nebengebauden gepragt.
Eingeschossige, traufstandig ausgerichtete Gebaude mit Satteldach bestimmen die
stadtebauliche Struktur sudlich der Strale ,Am Strand”, nur ein Wohngebaude ist
giebelstandig angeordnet. Die Grundstiicke sind schmal, aber sehr lang zugeschnit-
ten. Nordlich der Strae ,Am Strand” sind neben Gebauden mit Satteldach auch Ge-
baude mit Walmdach, vorrangig in zweiter Bebauungsreihe, anzutreffen.

2.2 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Ziel der vorliegenden Planung ist die Arrondierung des vorhan-
denen Wohngebietes durch die Errichtung von vier weiteren Wohngebauden in der
attraktiven Lage am Grolden Wariner See.

Die verkehrliche Erschlie®ung des kleinen Wohngebietes erfolgt Uber einen Stich-
weqg, der an die Stralle ,Am Strand” angebunden wird.

Die Erschliefung des Wohngebietes muss Uber eine Stichstralle, die eine Erschlie-
Rung und Aufteilung der Grundstlicke ermoglicht, erfolgen. Die Alternative einer Er-
schlieBung vom Parkplatz aus wurde aus Grinden der Verkehrssicherheit verworfen.
Es kann nicht sichergestellt werden, dass diese dauerhaft zuganglich ware.

Die Anpflanzung einer Hecke auf den Wohngrundsticken zum kunftigen Parkplatz
sorgt fur eine Trennung der unterschiedlichen Nutzungen und damit fur eine visuelle
und akustische Abschirmung.
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FUnf Einzelbdume kdnnen im Zuge der Umsetzung des Planungskonzeptes nicht
erhalten werden, da sie eine wirtschaftliche Nutzung der nordlichen Grundstucksfla-
che unmaglich machen wurden. Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes wur-
de daher eine Fallgenehmigung fur funf Baume bei der zustandigen unteren Natur-
schutzbehorde beantragt. Die Ersatzpflanzungen sollen in unmittelbarer Nahe zum
Plangebiet erfolgen. Die Einzelbaume wurden mit Vorliegen der Fallgenehmigung
bereits gerodet.

Art und Mal} der baulichen Nutzung

Die Flachen innerhalb des Plangebietes werden entsprechend den stadtebaulichen
Zielstellungen als Allgemeines Wohngebiet (WA-Gebiet) gemal § 4 BauNVO festge-
setzt. Innerhalb des Plangebietes konnen vier Wohnbaugrundstiicke entstehen.

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA-Gebiete nach § 4 BauNVO) sind Anlagen fur
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch ausnahmsweise nicht zulas-
sig. (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Die storende Wirkung solcher Betriebe und Einrichtungen bzw. des damit verbunde-
nen Verkehrs wird als nicht vereinbar mit der vorgesehenen Nutzung beurteilt.

Innerhalb der WA-Gebiete sollen grofRzugige Grundstiucke fur eine Bebauung mit
Einzelhausern mit einer Mindestgrofie von 800 m?, auch zur Betonung der attraktiven
Lage, entstehen. Unterstiutzt wird die lockere Bebauung durch die festgesetzte
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25 sowie durch die Festsetzung, dass maximal zwei
Wohnungen je Wohngebaude zulassig sind. Eine Uberschreitung der festgesetzten
GRZ ist fur Garagen und Nebenanlagen usw. gemalt § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
allgemein zulassig.
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Im WA-Gebiet wird die zulassige uUberbaubare Flache durch die Festsetzung von
Baugrenzen bestimmt. Die Baufenster halten zu den o6ffentlichen Flachen einen Ab-
stand von 5,0 m ein. Die uberbaubaren Flachen beachten die stadtebauliche Struktur
der vorhandenen, stral’enbegleitenden Bebauung. Fur die Bebauung in zweiter Rei-
he wird in etwa die Lage/ Flucht des neuen Gemeinschaftshauses aufgenommen.
Innerhalb der 21,0 m bzw. 18,0 m tiefen Baufenster sind auch die Garagen und Car-
ports zu errichten. Ziel der Stadt ist die Bindelung der Bebauung, um die aufgelo-
ckerte Bauweise zu unterstutzen. Dazu tragt auch die Festsetzung bei, dass die Er-
richtung von Nebengebauden i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO im Vorgartenbereich unzu-
lassig ist. Der Vorgartenbereich ist der Bereich zwischen der Stral’e ,Am Strand®
bzw. der Planstrafl’e und den strallenseitigen Baugrenzen. Die Vorgarten sollen zum
Schutz des Ortsbildes von Bebauung freigehalten werden.

Auf die Festsetzung von Firstrichtungen wird durch die Stadt verzichtet. Es ist die
Errichtung sowohl von trauf- als auch von giebelstandig zu den Stral®en ausgerichte-
ten Gebauden vorstellbar.

Ziel der Stadt Warin innerhalb dieser Ortsrandlage ist die Abrundung der vorhande-
nen Bebauung. Daher sollen ,klassische" eingeschossige Einfamilienhauser mit Sat-
tel-, Walm- oder Kruppelwalmdach mit geneigten Dachern zwischen 35° bis 48° im
Gebiet WA 1, in Fortflhrung der bereits strallenbegleitenden Bebauung entstehen.
Die Firsthohe wird mit einem Mafl von maximal 8,50 m Uber dem Bezugspunkt be-
stimmt.

Auf den rickwartigen Flachen des Plangebietes, im Gebiet WA 2 sind auch Gebaude
in moderner Kubatur zulassig. Flr die rickwartigen Grundstiicke werden daher Ge-
baude mit zwei Vollgeschossen festgesetzt. Bei der Errichtung von Gebauden mit
zwei Vollgeschossen sind jedoch nur flacher geneigte Dacher zulassig. Die Firsthohe
wird mit einem Mal} von maximal 7,50 m Uber dem Bezugspunkt fur zweigeschossi-
ge Gebaude bestimmt.

Die Sockelhohe ist flir das gesamte Plangebiet an der jeweiligen nérdlichen Gebau-
deseite mit maximal 0,50 m Uber dem Bezugspunkt bestimmt. Durch den Bezug auf
die nordliche Gebaudeseite wird das im Plangebiet geneigte Gelande berlcksichtigt.
Die Firsthohe ist gleich die Hohenlage der oberen Dachbegrenzungskante, also der
aulRere Schnittpunkt der beiden Dachschenkel. Die Sockelhohe ist das Maly zwi-
schen Bezugspunkt und Oberkante RohfuRboden des Erdgeschosses. Fur die fest-
gesetzten Firsthohen sowie die festgesetzte Sockelhohe gilt als Bezugspunkt die
hergestellte, vom Gebaude Uberdeckte mittlere Gelandehohe.

Um zu groRe Aufschittungen oder Abgrabungen zu vermeiden, wird festgesetzt,
dass die vorhandenen Gelandehohen auf den privaten Baugrundsticken nur um ma-
ximal +/- 0,75 m verandert werden durfen. Erdwélle hoher als 0,50 m uber den Be-
zugspunkt sind unzulassig.

Einrichtungen und Anlagen fur die Tierhaltung werden fur das Plangebiet ausge-
schlossen. Dies zielt auf Tauben-, Huhner- und sonstige Gefllgelzucht, Bienenhal-
tung, Pferde- und Schafhaltung usw. sowie die Haltung von sonstigen Haustieren
nach Art oder Anzahl ab, die Uber das in Wohngebieten Ubliche Mal} hinausgeht. Sie
ist aufgrund des Storpotenzials und des geplanten Charakters des Plangebietes nicht
mit den Zielen des Bebauungsplanes vereinbar. Nicht betroffen davon ist z.B. die
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Haltung von Hunden, Katzen und sonstigen Kleintieren, die typischerweise einer im
Rahmen der Wohnnutzung liegenden Freizeitbetatigung dient.

Der Entwurf des Bebauungspianes wurde nach dem Entwurfs- und Auslegungsbe-
schluss vom 29.09.2016 in-der Zeit vom 01.11. bis zum 02.12.2016 &ffentlich ausge-
legt und den Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange (TOB) zur Stel-
lungnahme vorgelegt. Aus der TOB- sowie der Offentlichkeitsbeteiligung zum Ent-
wurf resultieren Anderungen, die im Rahmen der Abwégung behandelt wurden, wur-
den in die Planung eingearbeitet. Hinweise wurden bertcksichtigt.

Folgende Anderungen sind aufgrund der Hinweise und Anregungen aus den Stel-
lungnahmen im Vergleich zum Entwurf in die Planung eingeflossen:

» Der Nachweis zur Anwendbarkeit des § 13a BauGB wurde gefuhrt.

« Bei der nochmaligen Beurteilung der vorhandenen stadtebaulichen Struktur
kommt die Stadt zu dem Ergebnis, dass im sidlichen Plangebiet auch zwei-
geschossige Gebaude zulassig sein sollen. Festsetzungen zum Mal der bau-
lichen Nutzung sowie zur Gestaltung der Dacher werden erganzt. Daruber
hinaus sind nunmehr Gelandenivellierungen von +/--0,75 m zulassig. Zur Op-
timierung der kiinftigen Nutzungen innerhalb der nérdlichen Grundstlicke wur-
den die Baufelder in Richtung Sitden geringfiigig erweitert.

» Im ,Geotechnischer Bericht und Grindungsempfehlung®, erstellt durch das
HSW Ingenieurbiiros (Rostock, 19.08.2016), wird der Nachweis erbracht, dass
der anstehende Boden moderat versickerungsfahig ist. Es kann jedoch insbe-
sondere fir die sudlichen Grundstiicke bei Starkregenereignissen bzw. Dauer-
regen zu aufstauendem Sickerwasser kommen. Fir die beiden sudlichen
Grundstiicke ist jeweils dafiir Sorge zu tragen, dass ein mdgliches Aufstauen
verhindert wird.

= Zum Schutz des Grundwassers und des Bodens wird die Verwendung von
unbeschichteten Metalldachflachen ausgeschlossen.

* Die Breite des Geh- und Fahrrechts zum &stlich angrenzenden Flurstiick wird
von 3,0 m auf 3,50 m erweitert, um eine ausreichende Ein- und Ausfahrt zu
gewahrleisten.

» Der Standort eines Stromverteilerkastens wird in der Planzeichnung darge-
stellt.

» Die Ersatzpflanzungen fiir die Rodung von fiinf Einzelbdumen sind gemaf der
erteilten Fallgenehmigung des Landkreises Nordwestmecklenburg als Ergan-
zung der Lindenallee am Strandbad zu erbringen.

2.3 Ortliche Bauvorschriften

Die Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften soll die stadtebaulichen Zielstellungen
unterstitzen, ohne jedoch die Gestaltungsmdglichkeiten fur die kinftigen Bauherm
zu sehr einzuschranken.

Fir Dacheindeckungen der Hauptgebdude im WA-Gebiet sind nur nicht glasierte
Tonziegel oder Betonpfannen zuléssig. Bei zweigeschossigen Gebauden sind auch
Dacher aus Zinkblech zulassig. Dacher unter 5° Dachneigung dirfen auch mit Dach-
bahnen eingedeckt werden. '

Zum Schutz des Bodens und Grundwassers ist die Verwendung von unbeschichte-
ten kupfer-, zink- oder bleibedeckten Dachflachen unzulassig.
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Auf die Verwendung von glasierten Dacheindeckungen soll verzichtet werden, um
mdgliche Blendwirkungen zu vermeiden. Auf die Festsetzung von zuldssigen Dach-
farben verzichtet die Stadt, um den kiinftigen Bauherren einen freien Gestaltungs-
spielraum zu ermoglichen.

Zulassig ist aullerdem die Ausbildung als begriintes Dach oder die Ausbildung als
Standort flr Photovoltalkanlagen oder Anlagen der Solarthermie. Aufgestanderte
Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind auf Flachddchern unzuldssig. Zuléssig
ist aulRerdem die Ausbildung als Standort fiir Photovoltaikanlagen oder Anlagen der
Solarthermie. ‘

Im festgesetzten WA-Gebiet betrégt die zuldssige Dachneigung fiir die eingeschos-
sige Bauweise 35° bis 48°. Die Dacher von eingeschossigen Gebauden sind als Sat-
tel-, Walm- oder Kriippelwalmdéacher auszubilden. Dabei werden Zeltdacher als Son-
derform des Walmdaches nicht ausgeschlossen. Bei zweigeschossigen Gebauden
sind Dachneigungen bis 20° sowie abweichende Dachformen zulassig. Dazu gehd-
ren dann auch beispielsweise Pult- und Flachdacher.

Garagen sind innerhalb des WA-Gebietes gestalterisch an das Hauptgebaude anzu-
passen. Fur Fassaden der Garagen sind gleiche Farben und Materialien wie fir das
Hauptgebaude zu verwenden. Diese Festsetzung wird zur Sicherung einer attrakti-
ven Gestaltung des Ortbildes getroffen.

Auch die folgenden Festsetzungen dienen dem Schutz des Ortsbildes.

Innerhalb des gesamten. Plangebietes sind Blockbohlenhduser, eine Verschindelung
von Fassadenteilen und sichtbare Rollladenkasten unzulassig.

Die Verwendung von reflektierenden Dach- oder Fassadenmaterialien ist mit Aus-
nahme von Glasflachen und von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie unzulas-
sig. Die Verwendung von Dach- oder Fassadenmaterialien, die andere Baustoffe vor-
tauschen, ist unzulassig. So soll z.B. ausgeschlossen werden, dass' Kunststoffver-
kleidungen fir Fassaden-verwendet werden, die Klinker imitieren.

Bei der Errichtung der Gebaude sollten auch Dach- und Fassadenbegrinungen Be-
ricksichtigung finden, um positive Wirkung auf das Mikroklima zu nehmen.

Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehalter wird ausgeschlossen, da diese in
keiner Weise dem Gebietscharakter entsprechen wirden.

Stellplatze von Millbehéltern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung,
begriunten Umkleidung oder Rankgittern zu versehen.

Die zuldssige Hohe der Einfriedungen zur offentlichen StraRenseite (bei Eckgrund-
stlicken zu den Strallenseiten); StraRe ,Am Strand“ und Planstrafle, betragt maximal
1,25 m.

Die Vorgarten sind gartnerisch mit Rasen- und Pflanzflachen zu gestalten und durfen
nicht als Stellplatze fir Kraftfahrzeuge oder Miillbehélter bzw. als Lagerflichen ge-
nutzt werden. Der Vorgarten ist der Bereich zwischen 6ffentlicher Stral’e und .stra-
Renseitiger Baugrenze. Sonstige nicht bebaute Grundstiicksflachen sind als Garten,
z.B. mit Rasen- oder Wiesenflachen sowie Pflanzflachen anzulegen und dauerhaft
zu pflegen.
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Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis zu einer Grof3e von 0,75 m? im
Bereich des Erdgeschosses zuldssig. Werbeanlagen mit Leuchtfarben, wechselndem
oder sich bewegendem Licht sind unzulassig. Die Aufstellung von Warenautomaten
ist unzulassig.

Die Stadt Warin weist darauf hin, dass wer vorsatzlich oder fahrldssig gegen die
Festsetzungen dieser nach § 86 Abs. 1 und 2 Landesbauordnung M-V (LBauO M-V)
erlassenen Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften verstof3t, handelt ordnungs-
widrig im Sinne von § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V und kann mit BuRgeld gemaf § 84
Abs. 3 LBauO M-V belegt werden.

2.4 VerkehrserschlieRung

Die auRere VerkehrserschlieBung des Plangebietes ist durch die Strale ,Am
~ Strand”, die im Norden des Plangebietes liegt, gesichert. Die- Strale ,Am Stand®

wurde derzeit, ab Héhe des Plangebietes, im Zuge des Parkplatzneubaus erstmals
ausgebaut. Die StralRenverkehrsflache wird insgesamt in einer Breite von 7,10 m
festgesetzt. Flr den Ausbau der Fahrbahn ist dabei inklusive Bordstein eine Flache
von 4,10 m. vorgesehen. Der bestehende, direkt angrenzende FuBweg weist eine
Breite von 1,50 m auf. Der FuBweg ist im Rahmen des Ausbaus, als Uberfahrbar ge-
staltet worden. An diesen FuBweg grenzt ein 1,0 m breiter Griinstreifen, tber den die
anliegenden Garagen und Grundstlicke verkehrlich angebunden werden. Auf der
slidlichen Stralenseite liegt ein Bankettstreifen mit 0,50 m, der dann in das &ffentli-
che Strallenbegleitgriin, das eine Entwasserungsmulde aufnimmt, Gbergeht.

Die verkehrliche ErschlieBung der kiinftigen Wohngrundstiicke erfolgt Gber die Plan-
stralde, die als verkehrsberuhigter Bereich ausgebaut werden soll. Die StralRenver-
kehrsflache ist mit 4,50 m festgesetzt und kann in eine 3,50 m breite Mischverkehrs-
flache und beidseitige Bankettbereiche von jeweils 0,50 m untergliedert werden.

Der Ausbau der festgesetzten Planstralle ist als reiner Anliegerstichweg vorgesehen.
Aufgrund der geringen Zahl von zu erschlieBenden Grundstlicken ist ein Begeg-
nungsfall von Fahrzeugen nicht der Regelfall. Hier wird auf den Grundsatz der ge-
genseitigen Rucksichtnahe verwiesen. Die Planstral’e ist mit einer Lange von 45 m
gut einsehbar, ein Ausweichen (Warten) ist auch im Bereich der Grundstickszufahr-
ten maglich.

Zur Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung einer vorhandenen Garage auf dem

Flurstiick 81/9, Flur 4 in der Gemarkung Warin, wird eine Flache mit Geh- und Fahr-
rechten zu Gunsten diese Grundstlickes in einer Breite von 3,5 m festgesetzt.
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2.5 Flichenbilanz

Die Gesamtflache. innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 26
betragt rund 0,45 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermafien:

. . ‘ ‘FlachengroBe in m?
Flachennutzung o _(gerundete Werte) _
Allgemeines Wohngebiet 3.895
Verkehrsflachen, 6ffentlich 555
"Am Strand" 325 '
Planstralle . 230
Granflachen, offentlich . 70
Summe Geltungsbereich 7 ' - 4520

3. Ver- und Entsorgung
3.1 Allgemeine Anfordérungen der Ver- und Entsorgungstrager

Die Anlagen zur Ver- und Entsorgung der kiinftigen Baugrundstiicke innerhalb des
WA-Gebietes sind neu herzustellen. Im Zuge des Parkplatzneubaus wurden Ver- und
Entsorgungsmedien in der StralBe ,Am Strand“ zum Teil neuverlegt. An die neuen
bzw. vorhandenen Hauptver- und -entsorgungsleitungen im offentlichen Stral3en-
raum sind die Grundstiicke kiinftig anzuschlieRen.

Die genaue Lage des vorhandenen Leitungsbestandes der Ver- und Entsorgungstra-
ger ist im Zuge der ErschlieBungsplanung bzw. Bauausfiihrung zu bestimmen. Erfor-
derliche Umverlegungen bzw. RickbaumalRhahmen von vorhandenen Anlagen in-
nerhalb der kiinftigen Baugrundstiicke sind im Rahmen der ErschlieRungsplanung
mit den Ver- und Entsorgern abzustimmen.

3.2 Trink- und Léschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung der Stadt Warin erfolgt durch den Wasserversorgungs-
und Abwasserzweckverband Giistrow-Bltzow-Sternberg (WAZ). Die Trinkwasser-
versorgung ist Uber die Anbindung an die vorhandene Leitung (DN 80 AZ) in der
Strale ,Am Strand“ vorgesehen. Mit dem Ausbau der Strae ,Am Strand“ wurde fiir
das geplante Wohngebiet eine Anschlussmoglichkeit fur Trinkwasser aus dem Stra-
Renbereich herausgelegt. Die erforderlichen vertraglichen Regelungen zur Wasser-
versorgung der kiinftigen Bebauung sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung mit
dem WAZ zu treffen.

Eine Trinkwasserleitung zur Versorgung des derzeitigen badiichen Bestandes, im
Siudwesten des Plangebietes ist im Rahmen der Baufeldfreimachung zurtickzubau-
en.

Im Zuge der aktuell gep‘lanten Baumafinahmen am Strandbad wird in unmittelbarer
Nahe zum Plangebiet am Grofen Wariner Sée eine Loschwasserentnahmestelle
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hergestellt. Die Loschwassersicherung erfolgt somit Uber die Entnahme aus dem
GroRRen Wariner See. .

Aufgrund der Lage innerhalb der Trinkwasserschutzzone Ill der Grundwasserfassung
Warin sind innerhalb des Plangebietes samtliché Bohrungen fur Brauchwassernut-
zungen und Erdwarmeanlagen unzuldssig. Ebenso ist die Verwendung von Tausal-
zen im Winterdienst ist unzuldssig. Es sind vorrangig abstumpfende Materialien wie
Sand und Splitt einzusetzen. Bei einer unterirdischen Heizollagerung ist alle 2,5 Jah-
re eine Prifung durchzufiihren.

3.3 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers in der Stadt Warin erfolgt ebenfalls
durch den Wasserversorgungs- und Abwasserzweckverband Gustrow-Biitzow-
Sternberg (WAZ) durch Anbindung an die Abwasserdruckrohrleitung in der Stralle
.,Am Strand“, die neu hergestellt wurde. Mit dem Ausbau der Stralle ,Am Strand®
wurde fir das geplante Wohngebiet eine Anschlussmdglichkeit fir Schmutzwasser
aus dem Straenbereich herausgelegt. Die erforderlichen vertraglichen Regelungen
zur Sicherung der Ableitung des anfallenden Schmutzwassers aus dem Plangebiet
sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung mit dem WAZ zu treffen.

Aufgrund der Kenntnisse Uber das Plangebiet geht die Stadt Warin davon aus, dass
das anfallende Niederschlagswasser auf den Grundstiicken aufgrund der anstehen-
den, sandigen Boden zur Versickerung gebracht werden kann. Fir den Parkplatz-
neubau sowie den neuausgebauten Abschnitt der StralRe ,Am Strand“ erfolgt die Ab-
leitung/ Versickerung des Regenwassers Uber Mulden.

Innerhalb der Trinkwasserschutzzone |l ist das Regenwasser Uber die belebte Bo-
denzone (Rasen/Gras-Ansaaten) zu versickern.

Fir die beiden Planungen zum Parkplatzneubau und zum vorliegenden Wohngebiet
wurde ein ,Geotechnischer Bericht und Grindungsempfehlung® seitens des HSW
Ingenieurblros (Rostock, 19.08.2016) erarbeitet. Gegenstand dieses Berichtes sind
auch Aussagen zur Versickerung: ,Das am Standort anfallende Niederschlagswasser
ist im Sinne des DWA-A 138 moderat versickerbar. Die anstehenden schluffigen
Feinsande und enggestuften Fein- bis Mittelsande haben eine moderate Durchlas-
sigkeit. ... Der stark tonige Schluff im Liegenden der Beckensande besitzt hingegen
... eine schwache Durchldssigkeit. Es kann bei langanhaltenden oder starken Nie-
derschlag zu aufstauendem Sickerwasser kommen.

Eine Versickerungsanlage ist nach DWA A 138 zu bemessen und der zustandigen
Unteren Wasserbehérde zur Genehmigung einzureichen.”

Weiter heillt es in der Zusammenfassung: ,Aufgrund der geringen Durchlassigkeit
des Schluffes, welcher zwischen 4,3 — 4,7 m unter GOK [Gelandeoberkante] im nord-
lichen und zwischen 2,1 — 2,8 m unter GOK im stdlichen Baufeld ansteht, kann es
bei langanhaltendem Niederschlag oder Starkregenereignissen zum Aufstau von Si-
ckerwasser kommen.*“

Eine Versickerung ist demnach aber maéglich. Fur die beiden sudlichen Grundstlcke -
ist jeweils dafiir Sorge zu tragen, dass ein mdgliches Aufstauen verhindert wird.

Das auf den privaten Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf dem je-
weiligen Grundstiick zur Versickerung zu bringen. Die dazu notwendigen Anlagen
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sind so auszulegen, dass eine Beeintrachtigung der angrenzenden Grundstiicke ,
ausgeschlossen ist. \

Unter Beachtung der-Ziele des Klima- und Ressourcenschutzes sollte das auf den
Dachflachen anfallende Niederschlagswasser vor der Versickerung auf den jeweili- [
gen Grundsticken in eine unterirdische Regenwasserzisterne elngeleltet und z.B. '
zum Zwecke der Gartenbewdasserung genutzt werden.

3.4 Energieversorgung und Telekommunikation

Die Stromversorgung innerhalb der Stadt Warin ist durch die WEMAG AG gesichert. [
Die erforderlichen vertraglichen Regelungen zur Sicherung der Stromversorgung im
Plangebiet sind im Rahmen der Erschliefungsplanung mit der WEMAG AG zu tref-
fen. |
Innerhalb des Plangebletes befmden sich Hausanschlussleltungen (0 4 kV) der

WEMAG AG. Die Leitungen im Stdwesten des Plangebietes, die der Versorgung der }
kiinftig entfallenden Bebauung dienen, sind im Zuge der Baufeldfreimachung zurtick- |
zubauen. Eine weitere Hausanschlussleitung befindet sich im Nordosten und dient

der Versorgung des Gebaudes auf dem angrenzenden Flurstick. Hier ist eine Um-

verlegung zur Sicherung der Versorgung der benachbarten Bebauung erforderlich.

Diese Hausanschlussleltung ist als kinftig entfallend in die Planzeichnung aufge-

nommen worden. ‘
Im Nordosten des Plangebietes ist ein Stromverteilerkasten, deren Lage in der Plan-

zeichnung durch ein Symbol gekennzelchnet ist, vorhanden.

Innerhalb der Stralle ,Am Strand” ist eine Gasversorgungsleutung der HanseWerk

AG (DN 90 PE) vorhanden. Somit bestehen fir die kiinftigen Bauherren Anschluss-
moglichkeiten an das Versorgungsnetz. Die erforderlichen vertraglichen Regelungen

zur Sicherung der Gasversorgung sind im Rahmen der Erschlnef&ungsplanung mit l
dem Unternehmen zu treffen.

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

Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz von erneuerbarer
Energien zu empfehlen. Anlagen zur Solarenerglenutzung sind geman den ortlichen
Bauvorschriften zugelassen. So sollten Vorkehrungen fur den Einsatz von mindes-
tens 5 m? Solarthermie-Flachen je Einzelhaus getroffen werden. Die Moglichkeit zur
Nutzung der Sonnenenergie sollte bei der Exposition der Gebaude und der Dachfla-
chen beachtet werden. ..

Die Versorgung mit Anlagen der Telekommunikation wird durch die Deutsche Tele-

kom AG sichergestellt. Im Bereich der Strale ,Am Strand® ist eine Leitung der Tele-
kom vorhanden. Somit bestehen fir die kiinftigen Bauherren Anschlussmdglichkei-
ten. Fur den rechtzeitigen Anschluss sind Abstimmungsgesprache zu flhren und ver-
tragliche Regelungen zu treffen.

3.5 Abfallentsorgung und Altlasten !
Die Abfallentsorgung wird durch die Abfaqllsatzung das Landkreises Nordwesimeck-

lenburg geregelt. Die Abfallbehélter sind am Tag der Entsorgung durch den jeweili-
gen Grundstiickseigentimer an der Stralle ,Am Strand“ bereitzustellen. Die Festset-
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zung eines Millbehaltersammelplatzes ist aus Sicht der Stadt flr die Millbehalter der
beiden riickwartig gelegenen Grundstiicke nicht erforderlich, da im Einmiindungsbe-
reich von Planstrale mit der Stral’e ,Am Strand” ausreichend Flachen zur Verfugung
stehen. Die Abfallentsorgung des anfallenden Hausmiills erfolgt durch den Abfallwirt-
schaftsbetrleb des Landkreises.

Grundsatzllch sind Stellplatze fur Abfallbehélter entsprechend den ortlichen Bauvor-
schriften so zu gestalten, dass eine leichte Reinigung madglich ist und eine Ungezie-
ferentwicklung nicht-begtinstigt wird.

Anfallende Abflle und Baumaterialien sind ordnungsgemaﬂ zu entsorgen oder einer
Wiederverwertung zuzufiihren.

Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Bodenaushub ist in nutzbarem Zu-
stand zu erhalten und an Ort und Stelle wieder zu verwerten oder einer Wiederver-
wertung zuzufihren.

Fir die beiden Planungen zum Parkplatzneubau und zum vorliegenden Wohngebiet
wurde ein.,Geotechnischer Bericht und Grindungsempfehlung” seitens des HSW
Ingenieurbiiros (Rostock, 19.08.2016) erarbeitet. Gegenstand dieses Berichtes sind
auch Ausfiihrungen zu einer untersuchten Bodenmischprobe: ,Im Rahmen der Bau-
grunduntersuchung wurde eine Mischprobe des oberflichennahen Substrates
(0-1 m)-entnommen und in dem akkreditierten Umweltlabor Eurofins auf unspezifi-
schen Verdacht nach TR LAGA 11.1.2 (2004) untersucht. ... Die Konzentrationen der
untersuchten Parameter (unspezifischer Verdacht nach LAGA M20 2004) liegen zum
Teil unterhalb der Nachweisgrenze und entsprechen dem Zuordnungswert Z0. Nur
der TOC-Gehalt [gesamter organischer Kohlenstoff] liegt leicht oberhalb des Grenz-
wertes und demnach ist das Material der Elnbauklasse Z1 zuzuordnen.
Ergdnzende Hinweise
Die vorliegende Mischprobenuntersuchung kann nur einen ersten Orientierungswert
bieten.
Innerhalb von Aufschiittungen sind starkere Schwankungen des Schadstoffgehaltes
und damit verbundene Abweichungen von der vorliegenden Einschatzung mdglich.
Deshalb sind Mengenkalkulationen mit entsprechender Vorsicht vorzunehmen. Es
wird die fachtechnische Begleiturig der- Bodenaushubarbeiten durch einen Boden-
sachverstandigen empfohlen, insbesondere dann, wenn durch Farbung oder Geru-
che auffallige Bodenschichten freigelegt werden, welche eine Schadstoffkontaminati-
on vermuten lassen. Bauschutthaltige und Fremdstoffhaltige Chargen sollten nach
- Méglichkeit separiert und gesondert verwerten werden.*

Weiter wird zur Verwertung von Bodenaushub dargestellt: ,Zum Aushub kommender
humoser Boden ist separat abzulegen und kann ggf. fir Landschaftsbauarbeiten vor
Ort wieder eingesetzt werden. Entsprechend der chemlschanalytrschen Bodenunter-
suchung nach der TR LAGA 11.1.2 (Boden) ist das Material, aufgrund des leicht ober-
halb des Z0-Zuordnungswertes liegendem TOC-Gehaltes, als Z1 zu klassifizieren.
Allerdings muss dies kein Ausschluss flr eine glinstigere Verwertung des nattrlich
gewachsenen Bodens sein. Ein erhéhter TOC-Gehalt im Oberboden stellt keine Ein-
schrankung fur die Verwertung als obere Lage einer durchwurzelbaren Bodenschicht
dar, sondern ist sogar vorteilhaft. Die leicht oberhalb des Z0-Wertes liegende Stoff-
konzentration der Mischprobe kann durch den sehr stark humushaltigen Oberboden
aus der RKS 5 [im sudlichen Bereich des Plangebietes] verursacht sein bzw. generell
aus dem humosen Oberboden stammen. Demzufolge wére der Boden des restlichen
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Baufeldes bzw. der Unterboden nach-Z0 zu verwerten. Dies kann mit Hilfe einer De-
talluntersuchung am Standort festgestellt werden.

Fur die Verwertung von humosem Oberboden ist zur Bewertung nicht die LAGA M20
heranzuziehen, sondern die Anforderungen aus §12 der BBodSchV. Der TOC Zu-
ordnungswert ist fur die Einstufung der Verwertungseignung humoser Boden nicht
mafdgeblich.

Bei der Verwertung von Unterbodenmaterial sind neben den Regelungen der §§ 9 ff.
BBodSchV zusétzlich die LAGA M20 zu beachten. Fir die Verwertung von Boden-
material, das den TOC-Zuordnungswert Uberschreitet, ist in Zweifelsfallen die Was-
serbehodrde einzuschalten.

Der nicht humose -und nicht stark schluffige Sand scheint zur Verwendung als Bet-
tungsmaterial fir Baumaflnahmen geeignet zu sein. Falls es zum Aushub des Mate-
rials kommt, sollte eine entsprechende Prifung vorgenommen werden.

Sollten beim Aushub der Graben / Baugruben Hinweise auf eine Bodenkontaminati-
on vorgefunden werden, ist ein Bodensachverstindiger mit der Untersuchung und
Bewertung der fraglichen Substrate zu beauftragen.”

Bei allen MalRnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadllche Bodenemwwkungen
welche eine Verschmutzung, unndtige Vermischung oder Veranderungen des Bo-
dens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen konnen, ver-
mieden werden. -

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen flr bisher unbekannte Belastungen des Unter-
grundes (unnaturlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkei-
ten, Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstlicksbesitzer geman
§ 4 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemaflien Entsor-
gung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der unte-
ren Abfallbehdrde des Landkreises Nordwestmecklenburg wird hingewiesen. Diese
Pflicht gilt bei BaumaRnahmen, Baugrunduntersuchungen oder &hnlichen Einwirkun-
gen auf den Boden und.den Untergrund zusétzlich auch fur Bauherren und die von
ihnen Beauftragten Schadendgutachter, Sachverstindige und Untersuchungsstel-
len.

Sollten beim Aushub der Graben / Baugruben Hinweise auf eine Bodenkontaminati-
on vorgefunden werden, ‘ist ein Bodensachverstandlger mit der- Untersuchung und
Bewertung der fraglichen Substrate zu beauftragen.”

Alle Malnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass eine gemeinwohl-
vertragliche und geordnete Abfallentsorgung sichergestelit ist.

4. Immissionsschutz

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

Die Stadt Warin hat sich mit der Immissionsschutzproblematik auseinandergesetzt.

Durch die Errichtung -von vier weiteren Wohngebauden kommt es zu einer geringen

Erhéhung des Verkehrsaufkommens. Es:handelt sich dabei ausschlieRlich um Anlie-
gerverkehr. * :
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Durch den geplanten Neubau des Gemeinschaftshauses sowie des Parkplatzes er-
geben sich voraussichtlich keine Nutzungsanderungen zur bestehenden Situation.

Die Verkehrsbelastung im Plangebiet und der Umgebung insgesamt ist als gering
einzustufen. Es liegen keine Anhaltspunkte flr eine Uberschreitung der Orientie-
rungswerte vor, so dass in diesem Bereich keine besonderen Schallschutzmalinah-
men vorgesehen sind.

Andere Emittenten, die nachhaltig auf das Plangebiet einwirken, sind nicht bekannt.
Landwirtschaftliche Einsatztage und ggf. -nachte, z.B. zur Erntezeit, auf angrenzen-
den Ackerflachen sowie gelegentliche Geruchsbelastigungen durch das Ausbringen
von Guille sind im landlich gepragtem Raum von den Anwohnern zu tolerieren.

5. Eigentumsverhaltnisse und Planungskosten

Die Flachen des Plangebietes stehen vollstandig im Eigentum der Stadt Warin. Die
Planungskosten werden von der Stadt Warin tbernommen. Die Refinanzierung der
anfallenden Kosten erfolgt Uber den Grundstucksverkauf.

6. Umweltbelange

6.1 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen
und ihre Bedeutung fir den Bauleitplan

Die Stadt Warin liegt laut Regionalem Raumentwicklungsprogramm Westmecklen-
burg (RREP WM) vom 31.08.2011 im Tourismusentwicklungsraum sowie teilweise im
Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege (siehe Karten 4 und 5, RREP
WM, 2011).

Gemal} den Angaben des Gutachtlichen Landschaftsrahmenplans Westmecklenburg
(GLRP WM), September 2008 ist die Stadt Warin der Landschaftszone ,Hohenru-
cken und Mecklenburgische Seenplatte” zugeordnet. Kleinrdumiger betrachtet, be-
findet sich die Stadt Warin in der GroBlandschaft ,Westmecklenburgische Seenland-
schaft” und der Landschaftseinheit ,Sternberger Seengebiet” (s. Karte 1, GLRP WM,
2008). Das Umland des Siedlungsbereiches der Stadt ist in Teilen als Bereich mit
hoher und sehr hoher Schutzwirdigkeit fur Arten und Lebensraume (s. Karte 3,
GLRP WM, 2008) sowie fur den Boden (s. Karte 4, GLRP WM, 2008) ausgewiesen.
Die Schutzwirdigkeit des Grund- und Oberflachenwassers sowie auch des Land-
schaftsbildes ist fur das Wariner Umland, das auch den GrofRen Wariner See einbe-
zieht, als Bereich mit hoher bis sehr hoher Schutzwurdigkeit dargestellt (s. Karte 6
und Karte 8, GLRP WM, 2008). Landschaftliche Freiraume der Stadt Warin werden
als Bereiche mit sehr hoher Schutzwirdigkeit eingestuft (s. Karte 9, GLRP WM,
2008).

Teilbereiche Warins sind Bestandteil des europaischen Schutzgebietssystems
NATURA 2000 und als FFH- und Vogelschutzgebiet ausgewiesen (s. Karte 10,
GLRP WM, 2008). Im Sudwesten des Stadtgebietes mit einem Abstand von ca.
1,2 km befindet sich das FFH- Gebiet DE 2236- 303 ,Wariner Seenlandschaft’. Im
Osten und Norden umfasst das Gebiet der Stadt Warin Teilflachen des FFH- Gebie-
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tes DE 2137- 302 ,Schlemminer Walder und Kleingewasserlandschaft* sowie des
Vogelschutzgebietes DE 2136- 401 ,Schlemminer Walder®“. Die Entfernung zwischen
den Schutzgebieten und dem Vorhabengebiet betragt mehr als 3,5 km. Aufgrund der
Entfernung zwischen dem Plangebiet und den aufgefiihrten Schutzgebieten sind Be-
eintrachtigungen der Schutzzwecke und Erhaltungsziele durch Realisierung des Vor-
habens innerhalb des Wariner Siedlungsbereiches auszuschliel*en.

Das FFH-Gebiet DE 2136- 302 ,Klaas- und Teppnitzbachtal sowie Uferzone
Neuklostersee" liegt in einer Entfernung von etwa 800 m zum ndérdlichen Rand des
Plangebietes. Nachhaltige Beeintrachtigungen der Schutzwecke und Erhaltungsziele
des FFH- Gebietes sind ebenfalls auszuschlieRen. Die geringfugige Erweiterung der
vorhandenen Wohnbebauung um 4 weitere Einfamilienhauser ruft keine erheblichen
Wirkungen auf das betroffene Schutzgebiet hervor. Die mit der vorhandenen Wohn-
bebauung einhergehenden Wirkungen werden durch das geplante Vorhaben nicht
signifikant erhoht. Die Prufung der Vertraglichkeit des Vorhabens im Rahmen einer
FFH- Vertraglichkeitsprifung wird als nicht erforderlich erachtet.

Innerhalb der Stadt Warin sind Flachennaturdenkmale ausgewiesen. Diese befinden
sich aulerhalb des Siedlungsbereiches der Stadt Warin und werden vom Vorhaben
nicht beruhrt.

Die Stadt Warin und die angrenzende Umgebung, somit auch die Flachen des Plan-
gebietes, liegen innerhalb des Landschaftsschutzgebietes (LSG) ,Seengebiet Warin
— Neukloster” sowie innerhalb des Naturparkes ,Sternberger Seenland” (MV NP 7).

e -

Lge"aes Plangebiet

es (rote Markierun) inn ndschaftsschutzgebiete
rin — Neukloster® (grune Markierung), © GeoBasis- DE/M-V, 2016
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Fir die Rechtskraft des Bebauungsplanes ist die Herauslosung des Plangebietes
aus dem LSG erforderlich. Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurde der Antrag
auf Herauslosung von Flachen aus dem LSG bei der zustandigen unteren Natur-
schutzbehorde des Landkreises Nordwestmecklenburg gestellt. Die Herauslosung
von Teilflachen aus dem LSG ist Voraussetzung fur die Rechtskraft des Bebauungs-
planes.

Die Flachen des Plangebietes liegen innerhalb der Trinkwasserschutzzone IlI der
Grundwasserfassung Warin. Die damit verbundenen Verbote und Nutzungsbe-
schrankungen zum Trinkwasserschutz gemal der Richtlinie fir Trinkwasserschutz-
gebiete (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sind ebenso wie die Schutzzonen-
verordnung (Kreistagsbeschluss Sternberg Nr. 64-14/76 und 53-11/81) zu beachten.

Entlang des Wariner Sees verlauft gemall § 29 Naturschutzausfihrungsgesetz
(NatSchAG M-V) ein 50 m breiter Gewasserschutzstreifen. Laut diesem Gesetz dir-
fen an Gewassern erster Ordnung sowie Seen und Teichen mit einer Grof3e von ei-
nem Hektar und mehr bauliche Anlagen in einem Abstand von bis zu 50 Metern land-
und gewasserwarts von der Mittelwasserlinie an gerechnet nicht errichtet oder we-
sentlich geandert werden. Das Plangebiet liegt au3erhalb dieses Gewasserschutz-
streifens.

Nach den Angaben des Kartenportals Umwelt von Mecklenburg- Vorpommern und
nach eigenen Erhebungen sind innerhalb des Vorhabengebietes keine gemal § 20
NatSchAG M-V gesetzlich geschitzten Biotope vorhanden. Gemall den Angaben
des Kartenportals Umwelt sind in der unmittelbar angrenzenden Umgebung ge-
schutzte Biotope ausgewiesen. Dies sind im Stdwesten das Feuchtbiotop ,Feucht-
grinland, Phragmites- Rohricht, Staudenflur; aufgelassen” und im Nordwesten das
Geholzbiotop ,Gebusch/ Strauchgruppe; Geholz; Erle”. Im Umkreis des Vorhabens
sind weitere gesetzlich geschutzte Biotope vorhanden. Das Vorhaben ist nicht geeig-
net, Beeintrachtigungen auf die im Umkreis des Vorhabens vorhandenen geschiitz-
ten Biotope zu bewirken. Es werden weder hydrologische Veranderungen hervorge-
rufen, noch Flachen der unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden ausgewiesen
Biotope nach § 20 NatSchAG M-V in Anspruch genommen. Aufgrund der Entfernun-
gen der weiteren geschutzten Biotope liegen auch hier keine Beeintrachtigungen vor.

6.2 Bestandsbeschreibung und Bewertung

Biotop- und Nutzungstypen

Die vorhandene Vegetation und die derzeitigen Nutzungstypen des Untersuchungs-
raumes wurden anhand einer flachendeckenden Biotopkartierung auf Grundlage der
JAnleitung fur die Kartierung von Biotoptypen und FFH- Lebensraumtypen®, Heft 2,
2013 des LUNG, der allgemeinen Standardliteratur zur Bestimmung der Flora sowie
anhand der aktuellen Vermessungsunterlagen erfasst.

Das Plangebiet befindet sich im Nordosten von Warin am Groflten Wariner See. Es
wird begrenzt im Norden und Osten durch vorhandene Wohnbebauung in der Stralte
~Am Strand”, im Westen durch das Strandbad und im Stden durch ein angrenzendes
Schilf- Rohricht. Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Strafle ,Am
Strand” aus Ostlicher Richtung.
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Zum Zeitpunkt der Kartierung zeigte sich folgende Bestandssituation: Innerhalb des
Plangebietes geht die gepflasterte Stralle in einen unbefestigten Wirtschaftsweg
(OVU) Uber, der schlieRlich an die Uferbereiche des GroRen Wariner Sees anbindet.
Sudlich an den Weg angrenzend pragt eine Zierrasenflache (PER) das Plangebiet.
Aufgrund der intensiven Pflege und Nutzung der Flache ist die Artenzusammenset-
zung als artenarm einzustufen. Die Rasenflache wird von in Reihe stehenden alteren
Einzelbaumen (BBA) aus vier Linden und einem Ahorn stark gepragt. Am ostlichen
Randbereich der Rasenflache ist eine einzeln stehende altere Eiche (BBA) vorhan-
den. Aufgrund des in 130 cm gemessen Stammumfanges unterliegen die aufgefuhr-
ten Geholze dem gesetzlichen Schutz gemal § 18 NatSchAG M-V. Nahere Ausfuh-
rungen zu den gesetzlich geschitzten Gehdlzen folgen im Anschluss an die Be-
standsbeschreibung.

Die sudlichen Teilflachen des Plangebietes werden von Kleingarten (PK) gekenn-
zeichnet. Zum Zeitpunkt der Kartierungen wurde die Nutzung von zwei Kleingarten
bereits aufgegeben. Der im aktuellen Luftbild noch erkennbare Gebaudebestand
wurde bereits beseitigt. Vorhandene Wege- und Gehdlzbestande (Wacholder, Le-
bensbaum, Obstbaume) sowie Ziergraser (China- Schilf) weisen auf eine ehemalige
gartnerische Nutzung hin. Der hohe Graseraufwuchs innerhalb der Rasenflachen
deutet auf eine langere Aufgabe der Gartenanlagen hin. Westlich der zuvor be-
schrieben ehemaligen Gartenanlagen ist ein genutzter Kleingarten vorhanden. Die-
ser wird von Zierstauden und -geholzen sowie Obstbdumen und Rabatten charakte-
risiert.

Geschutzter Baumbestand

Im Zuge der Umsetzung der Planung lassen sich die zuvor erwahnten gesetzlich ge-
schitzten Linden und der Ahorn in den kunftigen Baugrundsticken kaum sinnvoll
erhalten. Die ErschlieBung des Wohngebietes muss Uber eine Stichstralle, die eine
ErschlieBung und Aufteilung der Grundstiucke ermoglicht, erfolgen. Die Alternative
einer ErschlieBung vom Parkplatz aus wurde aus Grunden der Verkehrssicherheit
verworfen. Es kann nicht sichergestellt werden, dass diese dauerhaft zuganglich wa-
re. Die Kronentraufbereiche der Geholze und die Wirkbereiche der geplanten Wohn-
gebaude liegen unmittelbar nebeneinander bzw. uberschneiden sich. Eine Beein-
trachtigung der Geholze, insbesondere des Wurzelraumes ist zu erwarten. Darlber
hinaus besteht eine erhdhte Unfallgefahr. Sollte es durch Schadigungen des Wurzel-
raumes bzw. durch Sturmereignisse zu einem Sturz der Geholze kommen, kdnnen
erhebliche gesundheitliche und wirtschaftliche Folgen entstehen. Des Weiteren ist
bei Verzicht auf die Fallmalnahme keine wirtschaftliche Nutzung der betroffenen
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Baugrundstucke maoglich. Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes wird die
Fallung der geschutzten Baume erforderlich. Die im Randbereich der Zierrasenflache
vorhandene Eiche wird von der Planung nicht bertihrt und zum Erhalt festgesetzt.

Strandbad Warin

Standorte der entfallenden Gehdlze im Bebauungsplan Nr. 26 "Wohnbebauung am Strandbad" der
Stadt Warin (Stadt- und Regionalplanung, Satzungsbeschluss vom 28.09.2017)

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde fir den Verlust von funf vorhande-
nen Gehdlzen ein Fallantrag gestellt. Fur den mehrstammigen Ahorn (Baum Nr. 1.)
wurde bereits ein Fallantrag im Zusammenhang mit dem Ausbau der Zufahrt zum
Strandbad Warin gestellt. Die Fallgenehmigung liegt mit Schreiben vom 16.08.2016
vor. Die mit der Genehmigung verbundenen Auflagen sind zu beachten.

Fir die Ubrigen vier Baume (Baume Nr. 2 bis Nr. 5) wurde eine Fallgenehmigung am
20.02.1017 erteilt. Die mit der Genehmigung verbundenen Auflagen sind zu beach-
ten.

Als Ersatz fur die Baumfallungen ist sind als Erganzung der Lindenallee an der Ba-
deanstalt bzw. am Strandweg insgesamt sechs Linden der Pflanzqualitat Hoch-
stamm, 3xV, StU 16-18 cm anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich im raumlichen Zusammenhang mit dem bestehenden
besiedelten Raum der Stadt Warin und ist dem Innenbereich zuzuordnen. Bereits in
der Vergangenheit waren Teilbereiche bereits bebaut. Im sudlichen Bereich des
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Plangebietes waren Kleingarten mit zahlreichen Schuppen vorhanden. Die rickwar-
tigen Grundstlicksbereiche werden mit der jetzigen Planung als Garten vorgesehen.
Die sudliche Plangebietsgrenze wird als Begrenzung des Siedlungsraumes betrach-
tet. Dies steht in Ubereinstimmung mit den Darstellungen in der LINFOS-Datenbank.

Die Neubebauung soll sich in Art und Mal} der baulichen Nutzung an dem dstlich und
nordlich vorhandenen Einfamilienhausgebiet orientieren, sodass insgesamt ein ein-
heitlicher und attraktiver Gesamteindruck entsteht.

Das als Strandbad genutzte Ufer des GrolRen Wariner Sees wird durch das Vorha-
ben nicht berthrt. An der westlichen Plangebietsgrenze als Abgrenzung zum Strand-
badparkplatz ist eine Sichtschutzeinfriedung vorgesehen.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sind durch die Eingliederung
des Plangebietes in die vorhandene Bebauung nicht zu erwarten. Aus Sicht der Stadt
Warin besteht mit der Uberplanung des Gebietes eine Verbesserung im Hinblick auf
das Orts- und Landschaftsbild verglichen mit dem beschriebenen stadtebaulichen
Missstand.

Zur Beschrankung von Auffillungen und Abgrabungen werden die Hohenunterschie-
de auf maximal 0,75 m beschrankt. Weitere Festsetzungen im Ubergang zum freien
Landschaftsraum, wie die Gestaltung von Stlutzwanden oder die Hohe von Einfrie-
dungen, werden aufgrund der bereits definierten Siedlungsgrenze nicht flr notwendig
erachtet.

6.3 Artenschutzrechtliche Prifung - Relevanzpriufung

Die Ermittlung der potentiell betroffenen Arten der Fauna erfolgt anhand einer Poten-
tialanalyse. Die Grundlage dafur bildet die Erfassung der aktuellen Habitatausstat-
tung des Untersuchungsraumes. Bei der Einschatzung der naturschutzfachlichen
Bedeutung des Plangebietes werden zunachst die faunistisch bedeutsamen Struktu-
ren (z.B. Gebaude, offene Flachen, Geholze) im Gelande betrachtet. Es werden kei-
ne systematischen Kartierungen der einzelnen Artengruppen durchgefihrt. Jedoch
werden potentielle Lebensstatten (z.B. Altbdume, Hohlungen, Horste/Nester) der
Fauna detailliert betrachtet. Die Abschatzung der potentiell im Untersuchungsraum
vorkommenden Arten erfolgt anhand ihrer Lebensraumanspriuche und ihrer regiona-
len Verbreitung.

Weitere faunistische Datenerhebungen wurden nicht durchgefuhrt.

In der artenschutzrechtlichen Priufung werden alle europarechtlich geschutzten Arten
untersucht, die im Wirkraum des Vorhabens potentiell zu erwarten sind und die durch
die vorhabenspezifischen Wirkfaktoren betroffen sein konnten.

Im Rahmen der Relevanzprifung, die innerhalb der artenschutzrechtlichen Prifung
grundsatzlich durchzuflihren ist, werden daher zunachst die Arten aus allen europa-
rechtlich geschutzten Arten ,herausgefiltert” (Abschichtung), fur die eine verbotstat-
bestandliche Betroffenheit durch das vorliegende Projekt mit hinreichender Sicherheit
auszuschlielen ist (Relevanzschwelle). Eine detaillierte artenschutzrechtliche Pro-
fung ist fur diese Arten nicht mehr erforderlich.

Arten, deren Lebensraume nicht den Habitatstrukturen im Plangebiet entsprechen,
werden per se herausgefiltert. In einem dritten Schritt werden weitere Arten ermittelt
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und ausgeschlossen, deren Wirkungsempfindlichkeit vorhabenbedingt so gering ist,
dass sich relevante Beeintrachtigungen/Gefahrdungen mit hinreichender Sicherheit
ausschlieflen lassen. )

Durch diese Abschichtung wird die Konzentration des zu untersuchenden Artenspek-
trums auf die Arten ermoglicht, die tatsachlich betroffen sein kbnnten.

Nur flr die nach der Relevanzprifung verbleibenden relevanten Arten erfolgen dann
die weitergehenden Priifschritte, d.h. zunachst die Ermittlung der Verbotstatbestande
geman § 44 Absatz 1i.V.m. Absatz 5 BNatSchG. '

Bei einer Relevanzpriifung fur die européischen Vogelarten wird das Augenmerk auf
die Arten gelegt, deren Vorhandensein oder Fehlen groltmdgliche Riickschllusse
Uber den Zustand des Untersuchungsraumes zulassen. Die Brutvogelarten werden
als Zeigerarten fir die nachfolgende Potentialabschatzung ausgewanhlt. Als Zeiger-
bzw. Wertarten werden die Arten benannt, welche in der Roten Liste bzw. im An-
hang | der Europaischen Vogelschutzrichtlinie Erwahnung finden. Aufgrund ihrer ho-
heren dkologischen Anspriiche gegeniber weniger sensiblen Arten sind diese Arten
sehr gut geeignet, den Zustand eines Untersuchungsraumes beztglich seiner Vorbe-
lastungen einzuschétzen. i

_Artenschutzrechtliche Grundlagen

Durch die Novellierungen des Bundesnaturschutzgesetzes vom 12.12.2007 und
29.07.2009 (seit 01.03.2010 in Kraft) wurde das deutsche Artenschutzrecht an die
europarechtlichen Vorgaben angepasst. Vor diesem Hintergrund missen die Arten-
schutzbelange bei allen Bauleitplanverfahren und baurechtlichen Genehmigungsver-
fahren beachtet werden. Dies kann u.a. mittels einer faunistischen Potenzialabschét-
zung zur Ermittlung moglicher Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Tierarten
(Artenschutzprifung) durchgefuhrt werden. Mit den Regelungen der §§ 44 Abs. 1, 5,
6 und 45 Abs. 7 BNatSchG sind die entsprechenden Vorgaben der FFH-Richtlinie
(Art. 12, 13 und 16 FFH-RL) und der Vogelschutzrichtlinie (Art. 5, 9 und 13 VS-RL) in
nationales Recht umgesetzt worden.

In§ 44 Bundesnaturéchutzgesetz Abs.1 Nr. 1- 4 ist Folgendes dargelegt:

Es ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, Zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Na-
tur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren.

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogel-
arten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu storen; eine erhebliche Stérung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population ei-
ner Art verschlechtert. '

3. Fortpflanzungs- und Ruhestéatten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,
zu beschadigen oder zu zerstoren.

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre 'Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren.
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Bei dem geplanten Eingriff kbnnen Arten, die nach § 44 BNatSchG besonders oder
streng geschiitzt sind, betroffen sein. Die besonders geschitzten bzw. streng ge-
schitzten Tier- und Pflanzenarten werden in § 7 (2) Nr. 13 bzw. Nr. 14 BNatSchG
definiert. Als besonders geschutzt gelten demnach:
a) Arten des Anhang A oder B der Verordnung (EG) Nr. 338/97 (EU-
Artenschutzverordnung),
b) nicht unter a) fallende, in Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG (Fauna- Flora-
Habitat-Richtlinie) gefiihrte Arten,
¢) alle europaischen Vogelarten und
d) Arten, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 (1) BNatSchG aufgefihrt sind.

Den européischen Vogelarten kommt im Schutzregime des § 44 (1) BNatSchG eine
Sonderstellung zu: Gemaf den Begriffsbestimmungen zahlen sie zu den besonders
geschitzten Arten, hinsichtlich der Verbotstatbestande sind sie jedoch den streng
geschitzten Arten gleichgestellt. Weiterhin sind einzelne europaische Vogelarten
Uber die Bundesartenschutzverordnung oder Anhang A der EU-Verordnung 338/97
als streng geschutzte Arten definiert.

Bei den streng geschutzten Arten handelt sich um besonders geschitzte Arten, die-
aufgefiihrt sind in:

* Anhang A der Verordnung (EG) Nr. 338/97 (EU-Artenschutzverordnung),

= Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG (Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie) oder

» in einer Rechtsverordnung nach § 54 (2) BNatSchG aufgeflhrt sind.

In artenschutzrechtlicher Hinsicht relevant sind im vorliegenden Fall die europai-
schen geschiitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie die europaischen
Vogelarten. Auf diese wird im Folgenden entsprechend eingegangen, d.h., es wird
eine Abschitzung des Lebensraumpotenzials dieser artenschutzrechtlich bedeuten-
den Gruppen im Geltungsbereich vorgenommen. Wenn es erforderlich wird, miissen
fir diese Arten vor Realisierung der Baumafinahmen vorgezogene Ausgleichsmafi-
nahmen (CEF-Maflnahmen) festgesetzt werden. Kénnen Verbotstatbesténde auch
mit Hilfe von CEF-MalRnahmen nicht verhindert werden, so ist eine Ausnahmepri-
fung nach § 45 (7) BNatSchG erforderlich.

Relevante Projektwirkungen auf artenschutzrechtliche Belange

Die Wirkfaktoren des Vorhabens sind in drei unterschiedliche Gruppen. einzuteilen.
Diese werden nach zeitlichen Aspekten differenziert. Baubedingte Wirkfaktoren
des Vorhabens sind temporar und nur auf die Dauer des Baubetriebes zur Herstel-
lung des Vorhabens befristet. Anlagebedingte Wirkfaktoren werden durch die blo-
Re Existenz des Vorhabens herbeigefiihrt. Anders als die baubedingten erkungen
bestehen diese wiahrend des gesamten zeitlichen Bestandes des Vorhabens. Zuletzt
kénnen betriebsbedingte Wirkungen durch das Vorhaben hervorgerufen werden.
Diese entstehen durch den Betrieb und die Unterhaltung des Vorhabens und werden
wahrend der gesamten Betriebsphase aufrechterhalten.

Temporare baubedingte Wirkungen sind bei dem geplanten Vorhaben durch die
visuellen Stdrwirkungen, die Larmemissionen durch Baumaschinen und Baufahrzeu-
ge sowie durch die Baufeldfreimachung zu erwarten. Bei der Baufeldfreimachung
(Gebaudeabbruch, Beseitigung der Vegetation) ist ein Verlust von Habitaten potenti-
ell vorkommender Arten nicht auszuschlieRen. Eine baubedingte Flacheninan-
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spruchnahme durch die Lagerung von Baumaterial und -maschinen ist potentiell
maglich. ‘

Anlagebedingte Wirkfaktoren ergeben sich aus der Versiegelung von Flachen zur
Errichtung von Gebauden und Herstellung erforderlicher Zufahrten sowie Wege. Ha-
bitatverluste potentiell vorkommender Arten sind nicht auszuschlief3en.

Bedingt durch den Betrieb der Einfamilienhduser kdénnen Larmemissionen (z.B.
Pkw) auftreten. Der Standort des geplanten Vorhabens liegt stidlich und westlich be-
reits vorhandener Wohnbebauung. Ostlich befindet sich das von Erholungssuchen-
den genutzte Strandbad. Eine Erh6hung der Larmemissionen der vorhandenen Nut-
zungen ist mit Realisierung des Vorhabens auszuschliefen. Die weitere Betrachtung
betriebsbedingter Wirkungen auf potentiell vorkommende Arten entfallt.

Auswirkungen dés Vorhabens auf einzelne Artengruppen

Aufgrund der Lage des Vorhabens innerhalb von Siedlungsstrukturen ist innerhalb
des Plangebietes nicht mit einem Vorkommen storungssensibler Arten zu rechnen.
Mit Realisierung des Vorhabens einhergehende Stérwirkungen auf potentiell vor-
kommende Arten werden nachfolgend artengruppenbezogen ermittelt und analysiert.

Brutvogel

Bei Betrachtung der bestehenden Biotopausstattung ist mit typischen, wenig sto-
rungsempfindlichen Arten des Siedlungsraumes innerhalb des Plangebietes und im
angrenzenden Umfeld zu rechnen. Die vorhandenen Storquellen im Umfeld zum
Plangebiet (Strandbad, Wohnbebauung) lassen ein Vorkommen von besonders und
streng geschitzten Arten ausschlieRen. Aufgrund der kleinflaichigen Ausmalfie des
Geltungsbereiches und nur wenig als Habitat geeigneter Strukturen flr Brutvogel ist
generell von einer geringen Individuenzahl potentiell vorkommender Vogelarten aus-
zugehen. Potentielle Habitate bestehen in den alteren Einzelbdumen sowie in den
Geholzstrukturen der Kleingartenanlagen. In diesen Bereichen ist potentiell von ein-
zelneh gehdlz- und bodenbriitenden Vogelarten auszugehen. Durch FallmalRnahmen
der GroBbdume und Beseitigungen der Vegetation gehen die potentiellen Habitate in
geringem Male verloren. Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden sind diese MaR3-
nahmen gemal § 39 BNatSchG im Zeitraum vom 01. Oktober bis 29. Februar au-
Rerhalb der Brutperiode der potentiell vorkommenden Brutvogel durchzuflihren.
Ausnahmen sind zulassig, sofern -der gutachterliche Nachweis durch den
Verursacher erbracht wird, dass keine Brutvogel innerhalb des Plangebietes briten
und die Zustimmung der zustandigen Behérde vorliegt. Der Habitatverlust ist nicht
als erheblich einzustufen, da die Habitatfunktion im raumlichen Zusammenhang, d.h.
innerhalb der umliegenden Geholzstrukturen (&ltere Grol!.baume Schilf- Réhrichte)
gewahrt bleibt.

Unter Beachtung des nach § 39 BNatSchG genannten Zeitraumes zur Durchfiihrung
von Fallarbeiten sind keine erheblichen Beeintrachtigungen auf die potentiell vor-
kommenden Brutvigel zu erwarten. Ein artenschutzrechtlicher Tatbestand geman
§ 44 BNatSchG besteht demzufolge nicht.
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Saugetiere/Fledermause

Das Plangebiet weist keine geeigneten Strukturen auf, welche ein potentielles Vor-
kommen geschuitzter Saugetiere, wie Fischotter und Biber erkennen lassen. In Be-
zug auf die Ordnung der Fledermause ist jedoch mit einem potentiellen Vorkommen
gehoélzbewohnender Fledermause innerhalb des Plangebietes zu rechnen. Der Be-
stand aus GroRbdumen weist aufgrund des Stammumfanges der Einzelbdume ge-
eignete Habitatstrukturen auf. Eine genaue Untersuchung der Gehélze in Bezug auf
eventuell als Quartier geeignete Risse, Spalten oder Hohlen konnten aufgrund der
dichten Belaubung der Gehdlze zum Zeitpunkt der Kartierung nicht durchgefuhrt
werden. Da ein potentielles Vorkommen von Fledermausarten nicht auszuschlief3en
ist, ist zur Vermeidung von Verbotstatbestanden vor Beginn der Geholzfallungen der
gutachterllche Nachweis zu erbnngen dass.sich in den betroffenen Gehélzen keine
. Fledermausquartiere befinden. Sofern bei der Begutachtung aktuell genutzte Quar-
tiere vorgefunden werden, sind vor Beseitigung der Gehdlze fir jedes erfasste Quar-
tier zwei artgerechte Fledermauskasten im direkten Umfeld zum Plangebiet anzu-
bringen, sodass die Habitatfurktion im raumlichen Zusammenhang gewahrt bleibt.
Zwischenzeitlich wurden die Fallgenehmigungen mit Auflagen erteilt und die Gehélze
wurden abgenommen.

Reptilien

Geeignete Habitatstrukturen fur die Artengruppe der Reptilien sind im Plangebiet
nicht vorhanden. Das Fehlen sonnenexponierter Lesesteinhaufen und die intensive
Nutzung der Flache durch Gaste des Strandbades lassen ein Vorkommen geschiitz-
ter Reptilienarten ausschlie®en. Das Eintreten eines Verbotstatbestandes nach § 44
BNatSchG liegt nicht vor.

Amphibien .
Ein 'Vorkommen von Amphibien im planungsrelevanten Bereich ist éufgrund der.in-
tensiven Nutzung des Strandbades und fehlender spezifischer Habitatstrukturen, wie
Laichgewasser auszuschlielen. Erhebliche Beeintrachtigungen potentiell vorkom-
mender Amphibien sind mit Umsetzung der Planung nicht festzustellen.

Fische

Es befinden sich keine Gewasserstrukturen innerhalb des planungsrele\Zanten Be-
reichs. Ein potentielles Vorkommen von Fischen liegt nicht vor. Eine weitere Analyse
potentieller Beeintrachtigungen geman § 44 BNatSchG entfalit.

échmette‘rlinge

Das Vorkommen von éeschutzten Schmetterlingen ist aufgrund fehlender Habi-
tatstrukturen, wie bliitenreiche Saume, nicht zu erkennen. Beeintrachtigungen durch

Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gemall § 44 BNatSchG sind
nicht festzustellen.
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Kafer

Der planungsrelevante Bereich stellt kein geeignetes Habitat fur Kéferarten dar. Es
fehlen blitenreiche Sdume als Nahrungshabitat und entsprechende Geholze als
Wohnstétte. Erhebliche Beeintrachtigungen durch Eintreten der nach § 44 BNatSchG
festgelegten Verbotstatbestande sind auszuschlieflen.

Libellen

Im Plangebiet fehlen geeignete Habitatstrukturen (Gewasser) fir Libellen. Ein poten-
tielles Vorkommen liegt nicht vor. Erhebliche Beeintrachtigungen sind demnach nicht
zu erkennen.

Weichtiere

Der.relevante Planungsbereich weist keine geeigneten Habitatstrukturen far die Ar-
tengruppe der Weichtiere auf. Erhebliche Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande sind auszuschlieen.

Pflanzen

- . Der anthropogen gepragte Biotopbestand des Plangebietes weist keine besonders

bzw. streng geschiitzten Arten der Flora auf. Erhebliche Beeintrachtigungen sind
nicht zu erkennen.

CEF- MaBnahmen

Vorgezogene Ausgleichsmalinahmen (CEF- Malnahmen= continuous ecological
functionality-measures) zum Erhalt der 6kologischen Funktionalitéat bzw. zur funkti-
onsgerechten Wiederherstellung vom Vorhaben potentiell beeintrachtigter Habitatbe-
standteile der Artengruppe Fledermause werden nachfolgend aufgeflhrt:
= Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden ist vor Beginn der Geholzfallungen
der gutachterliche Nachweis zu erbringen, dass sich in den betroffenen Ge-
holzen keine Fledermausquartiere befinden. Sofern bei der Begutachtung ak-
tuell genutzte Quartiere vorgefunden werden, sind-vor Beseitigung der Gehdl-
ze fur jedes erfasste Quartier zwei artgerechte Fledermauskasten im direkten
Umfeld zum Plangebiet anzubringen, sodass die Habitatfunktion im raumli-
chen Zusammenhang gewahrt bleibt.

VermeidungsmafBnahmen

In Auswertung der artenschutzrechtlichen Potentialabschétzung ist das Eintreten von
Verbotstatbestinden des § 44 BNatSchG und erheblichen Beeintrachtigungen unter
Beachtung der nachfolgenden Vermeidungsmaflinahmen nicht festzustellen:
=  Geholzbeseitigungen sind gemal § 39 Abs. 5 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) nur auRerhalb der Brutzeiten von Vogeln und somit innerhalb des
Zeitraumes vom 01.10. bis 29.02. durchzufiihren. Ausnahmen sind zulassig,
sofern der gutachterliche Nachweis durch den Verursacher erbracht wird,
dass innerhalb der Gehélzflichen keine Brutvdgel briten und die Zustimmung
der zustindigen Behorde vorliegt.
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6.4 Griinordnerische Festsetzungen

Grundstiickszufahrten, Stellplatze und deren Zufahrten sind in wasserdurchlassiger
Bauweise (Schotterrasen, Rasengitter, Fugenpflaster, versickerungsfahiges Pflaster
oder wassergebundene Decke) herzustellen.

Die zum Erhalt festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten und vor jeglichen
Beeintrachtigungen, die den Fortbestand gefdhrden, insbesondere wahrend den
BaumaBnahmen, fachgerecht zu schiitzen. Pflegeschnitte sind zulassig und zur Ein-
haltung der Verkehrssicherungspflicht fachgerecht auszufiihren. Beschadigte oder
abgegangene Gehdlze sind gleichwertig zu ersetzen.

Innerhalb der Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchem
und sonstigen Bepflanzungen ist eine Hecke gemaR Planzeichnung anzupflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Es sind heimische, standortgerechte Laubstraucher in
einer Mindestqualitat = 80/100 cm zu verwenden. Pflegeschnitte sind zuléssig.

Zum Schutz des Bodens und Grundwassers ist die Verwendung von unbeschichte-
ten kupfer-, zink- oder bleibedeckten Dachflachen unzulassig.

Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Bodenaushub ist in nutzbarem Zu-
stand zu erhalten und an Ort und Stelle wieder zu verwerten oder einer Wiederver-
wertung zuzuflhren.

Die Baustelleneinrichtungen sind auf das notwendigste Mal} zu beschranken. Nach
Beendigung der Bauarbeiten sind baubedingte Beeintrachtigungen (wie Bodenver-
" dichtungen, Fahrspuren, F_remdstoffreste) zurickzunehmen.

6.5 Planwirkungen

Erhebliche W|rkungen auf die Umwelt smd mit Realisierung der vorliegenden Pla—
nung nicht zu erwarten. .
Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleiben der Zustand der Flache, d.h. die Park-
platz- bzw. die Zierrasenfliche sowie die Kleingarten erhalten. Die Flachen werden
weiterhin sowohl der gartnerischen Nutzung als auch der Nutzung durch die Besu-
cher des Strandbades unterliegen, sodass eine Entwicklung 6kologisch bedeutsamer
Lebensraume nicht moglich ist.

7. Sonstiges

Der Geltungsbereich befindet sich- innerhalb der Trinkwasserschutzzone (il der
Grundwasserfassung Warin. Die damit verbundenen Verbote und Nutzungsbe-
schrankungen zum Trinkwasserschutz gemaR der Richtlinie fiir Trinkwasserschutz-
gebiete (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sind ebenso wie die Schutzzonen-
verordnung (Kreistagsbeschluss Sternberg Nr. 64-14/76 und 53-11/81) zu beachten.
Fir das gesamte Plangebiet, das in der Trinkwasserschutzzone lil der Grundwasser-
fassung Warin liegt, gelten folgende Nutzungsbeschrankungen:

= Samtliche Bohrungen flr Brauchwassernutzungen und Erdwarmeanlagen sind

unzulassig.
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* Die Verwendung von Tausalzen im Winterdienst ist unzulassig.
* Bei einer unterirdischen Heizollagerung ist alle 2,5 Jahre eine Prufung durchzu-
fUhren.

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

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlieen, dass bei TiefbaumaRnahmen Munitionsfunde auftreten konnen. Aus die-
sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzuflhren. Soll-
ten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufge-
funden werden, ist aus Sicherheitsgrinden die Arbeit an der Fundstelle und der un-
mittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu be-
nachrichtigen. Notigenfalls ist die Polizei und ggf. die ortliche Ordnungsbehorde hin-
zuzuziehen. Wer Kampfmittel entdeckt, in Besitz hat oder Kenntnis von Lagerstellen
derartiger Mittel erhalt, ist verpflichtet, dies unverztglich der 6rtlichen Ordnungsbe-
horde, dem Munitionsbergungsdienst bzw. der Polizei anzuzeigen.

Der Burgermeister
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