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1. Einleitung
1.1 Anlass der Planaufstellung, Planverfahren

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Warin hat am 28.06.2018 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 27 mit der Gebietsbezeichnung ,Mischgebiet am Ziegelberg*
nach den MaBgaben des § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) be-
schlossen. Ziel des Bebauungsplanes ist die Entwicklung eines Mischgebietes, das
bereits bebaute Bereiche als auch Flachen fir eine Neubebauung umfasst.

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Warin hatte sich im Vorfeld des Aufstellungs-
beschlusses intensiv mit den stadtebaulichen Zielsetzungen fur diesen Bereich in der
Stadt Warin auseinandergesetzt.

In einem Verwaltungsstreitverfahren wurde der Bereich direkt nérdlich der Stral3e ,Zie-
gelberg” als faktisches Gewerbegebiet beurteilt. Diese Beurteilung entspricht jedoch
nicht dem stadtebaulichen Entwicklungsziel der Stadt Warin. Anlass der Planung zur
Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist daher die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Entwicklung eines Mischgebietes. Bereits im wirksamen Fla-
chennutzungsplan der Stadt Warin sind die Flachen parallel der StraBe ,Ziegelberg®
als Gemischte Bauflachen ausgewiesen und sollen auch als solche entwickelt werden.

Die verkehrliche und technische ErschlieBung des Gebietes ist sowohl aus sidlicher,
nérdlicher als auch aus dstlicher Richtung tiber die StraBen ,Ziegelberg“ gegeben.
Die vorhandenen Nutzungen im Geltungsbereich zeigen eine Mischung aus gewerbli-
cher Nutzung (u.a. Pension, Tankstelle, Friseur, Gaststatte, Montagefirma) und Wohn-
nutzung, wobei der gewerbliche Anteil iberwiegt. Die vorhandene Bebauung umrahmt
eine Wiesenflache (ehemals als Standort des Ausweichobjektes des Kindergartens
genutzt), die im wirksamen Flachennutzungsplan als Grunflache dargestellt ist. Aus
Sicht der Stadt ist hier eine Nachverdichtung u.a. mit Wohnbebauung bzw. nicht st6-
renden gewerblichen Nutzungen sehr gut vorstellbar und stadtebaulich vertraglich, zu-
mal auch hier bereits die ErschlieBung gegeben bzw. ausbauféahig ist. Eine zusétzliche
durchmischte Nutzung kann den vorhandenen Bestand erganzen und steht auch nicht
im Widerspruch zur benachbarten allgemeinen Wohnnutzung. Die Planung dient au-
Berdem einer stadtebaulichen Ordnung. In das kiinftige Bebauungskonzept sollen 6f-
fentliche Griinflachen mit Wegeverbindungen und GroBbaumbestanden integriert wer-
den.

Im Rahmen der Erstellung des Bebauungsplanes sind insbesondere die immissions-
schutzrechtlichen Belange der bestehenden gewerblichen Nutzungen zu betrachten.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Die Stadt Warin liegt im Osten des Landkreises Nordwestmecklenburg, sudwestlich
von Wismar, eingebettet zwischen dem Gro3en Wariner See und dem Glammsee.

Das Plangebiet mit einer GréBe von etwa 2,6 ha wird begrenzt im Norden durch die
StraBe ,Ziegelberg" (LandesstraBe L031), im Westen durch die Wohnbebauung an
den Strafen ,Ziegelberg” (LO31 bzw. in Richtung Klein Labenz), im Stden durch die
StraBe ,Ziegelberg” in Richtung Klein Labenz, im Osten durch das Wohngebiet ,Am
Ziegelberg®.
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Der Geltungsbereich umfasst die Flursticke 304/1 (teilw.), 310/64, 310/77, 310/91,
310/127 (teilw.), 311/6, 311/14, 311/16, 311/17, 311/24, 311/25, 311/27, 311/28 und
312/2 (teilw.) der Flur 4 in der Gemarkung Warin.

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 27 (digitales Orthophoto mit Flurgrenzen -
© GeoBasis DE/M-V 2019)

1.3  Flachennutzungsplanung, Planungsrecht, Raumordnung und Planverfah-
ren

Die Stadt Warin verfgt Gber einen seit dem Jahr 1996 wirksamen Flachennutzungs-
plan, der bereits drei Anderungen erfahren hat. Der aktuelle Flachennutzungsplan
weist das Plangebiet straB3enbegleitend tiberwiegend als Gemischte Bauflache sowie
als Grunflache aus. Die von den vorliegenden Planungszielen abweichende Darstel-
lung von Granflachen im Flachennutzungsplan ist im Rahmen einer Berichtigung den
Zielen des Bebauungsplanes anzupassen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 27 erfolgt entsprechend der MaBgaben
nach § 13a BauGB. Dieses Instrument des beschleunigten Verfahrens dient der Wie-
dernutzbarmachung von Brachflachen, der Nachverdichtung eines innerstadtischen
Bereichs und anderer MaBBnahmen der Innenentwicklung.

Mit der vorliegenden Planung werden bebaute Bestandsflachen zur stadtebaulichen
Ordnung einbezogen sowie Brach- bzw. Griinflachen fiir eine bauliche Entwicklung
und damit Nachverdichtung vorbereitet. Die Brach-/Grinflachen dienten als Ausweich-
standort einer Kindertagesstatte.
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Die zulassige Grundfiache des Bebauungsplanes bleibt unter dem zulassigen Schwel-

- lenwert von 20.000 m2 nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB. Demnach gelten Ein-

griffe als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zuléssig. Eine Vorpriifung des Einzelfalls ist nicht notwendig.
Da besondere Schutzglter von der Planung nicht betroffen sind, werden die Voraus-

setzungen fiir die Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB erfilllt.

" Planungsrechtliche Grur{dlagen fur die Erarbeitung der Satzu'ng sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728),

- - die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung

~vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),

- die Planzelchenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I

S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Ma| 2017 (BGBI I

S. 1057),

- die Landesbauordnung Mecklenburg- Vorpommern in der Fassung der Bekannt-
machung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 19. November 2019 (GVOBI. M-V S. 682),

- sowie die sonstlgen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Rlchtllmen

" Die in der Planung genannten Gesetze und Richtlinien kénnen im Amt Neukloster-

Warin, Bauamt (Hofgebdude), Hauptstrafle 27, 23992 Neukloster, wahrend der Off-
nungszeiten eingesehen werden.

Als Plangrundlagen wurden der Lage- und Héhenplan, erstellt durch das Vermes-
sungsbiiro Sohn, Wismar, mit Stand von Marz 2019; die digitale topographische Karte -
im Maf3stab 1:10000 des Landesamtes fir innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpom-
mern (© GeoBasis DE/M-V 2018) sowie eigene Erhebungen verwendet. '

Die Stadt Warin ist laut Regionalem Raumentwicklungsprogramm (RREP) Westmeck-
lenburg vom 31.08.2011 als Grundzentrum (vgl. 3.2.2 (1) Z RREP WM) eingeordnet.
Grundzentren sollen als Standorte fiir die Versorgung der Bevélkerung ihres Nahbe-
reiches mir Giitern und Dienstleistungen des qualifizierten wirtschaftlichen, sozialen

und kulturellen Grundbedarfs gesichert und weiterentwickelt werden.

‘Sie befindet sich im Nordosten der Planungsregion Westmecklenburg und wird vom

Amt Neukloster-Warin verwaltet. Warin liegt im Landlichen Raum mit gunstiger Wirt-

“schaftsbasis, im Tourismusentwicklungsraum, im Vorbehaltsgebiet Trinkwasser sowie

teilweise im Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege. Die Landlichen
Raume mit guinstiger Wirtschaftsbasis sollen unter Nutzung ihrer hervorgehobenen
Entwicklungspotenziale und Standortbedingungen als Wirtschafts- und Siedlungs-
standort so gestarkt und weiterentwickelt werden, dass sie einen nachhaltigen Beitrag *
zur wirtschaftlichen Entwicklung leisten und Entwicklungsimpulse in die strukturschwa-
chen landlichen Raume geben konnen In der Stadt Warin leben 3.246 Einwohner
(Stand 31.12. 2018)
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Das zustandige Amt fir Raumordnung und Landesplanung hat im Schreiben vom
19.12.2019 mitgeteilt, dass das Vorhaben den Programmséatzen 4.2 (1) Z LEP M-V,
4.1 (3) Z RREP WM und 4.1 (4) RREP WM zur Konzentration der Wohnbauflachen-
entwicklung sowie der gewerblichen Siedlungsentwicklung auf die Zentralen Orte ent-
* spricht. Des Weiteren entspricht das Vorhaben den Programmsétzen 4.1 (5) ZLEP M-
V und 4.1 (2) Z RREP WM zum Vorrang der Innenentwmklung sowie zur Umnutzung
und Verdichtung von Siedlungsflachen. q

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Stadtgebietes von Warin. Durch die bauli-
che Nutzung von Uberwiegend ungenutzten Brach- bzw. Grinflachen werden also in-
nerdrtliche Standortreserven fiir die Siedlungsentwicklung in Anspruch genommen.
- Somit tragt die Planung zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden bei.

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

In Bezug auf das Landschaftsschutzgebiet besteht geman Stellungnahme der Unterer -

Naturschutzbehérde vom 19.12.2019 kein Regelungsbedarf, da eine Rechtsanpas-
sung der Landschaftsschutzgebietsverordnung und eine grundsétzliche Herauslésung
der im Zusammenhang bebauten Ortslagen und somit auch eine Herauslésung des
Plangebietes, ohnehin von der Naturschutzbehérde vorgesehen sind.

Die Flachen des Plangebietes’ liegen innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il der
Oberflichenwasserfassung Warnow-Rostock. Die damit verbundenen Verbote und
Nutzungsbeschrankungen zum Trinkwasserschutz gemaf der Richtlinie far Trinkwas-
- serschutzgebiete (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sind ebenso wie die Schutz-
zonenverordnung (Beschluss Nr. 54-15/80)/zu beachten.

Mit dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 27 wurde die Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung im Zeitraum November/Dezember 2019 durchgefihrt.

Aus den vorliegenden Stellungnahmen zum Entwurf ergaben sich Sachverhalte, die
die Erarbeitung eines erneuten Entwurfes nach sich gezogen haben. Im Ermeuten Ent-
wurf wurden folgende wesentliche Punkte berlicksichtigt. :

» Nachbarschaftliche Bedenken in Bezug auf die mégliche Gebaudehdhe im Ge-

~ biet MI 4 werden durch die Reduzierung der maximal zuldssigen Firsthéhe von

12,0 m auf 9,00 m fur das Gebiet Ml 4 bericksichtigt. Entsprechend verringert
sich die Geschossigkeit von Il auf Il Voligeschosse.

» Bedenken der ansassigen Gewerbeunternehmen, dass es mogllcherwelse zZu
betrieblichen Einschrankungen durch eine heranrickende Wohnbebauung
kommt, wurden schallgutachterlich in einer Sonderfallpriifung untersucht. Im Er-
gebnis wurde festgestelit, dass diese Betriebe keine wesentlichen Einschrankun-
gen erfahren werden. Beschrankungen der gewerblichen Entwicklungsmoglich-
keiten ergeben sich bereits heute aufgrund der in der Umgebung vorhandenen
Wohnnutzungen.

» Dennoch wird der Abstand der Baugrenze im Gebiet Ml 4 zur Tankstelle vergrd-
Bert und es wird eine Grinflache mit Gelandemodellierung und Bepflanzung fest-
gesetzt. Durch diese MaBnahme sollen mégliche nachbarschaftliche Konfliktpo-
tentiale zwischen gewerblicher Nutzung und Wohnen vermieden werden. Dies
erfolgt auch aufgrund der Anregung des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz
und Geologie (LUNG), um auch mégliche Lichtimmissionen durch den Betrieb
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der Tankstelle zu mlndern Darliber hinaus werden damit Le|tungsverlaufe be-
achtet.

= Ebenso wurden auf Anregung des LUNG die Gerauschemissionen der Trafosta--
tion seitens des Schallgutachters gepriift. Dieser stellte fest, dass die Gerausche-
missionen fur das Plangebiet keine Immissionsrelevanz aufweisen.

» Dariber hinaus wird der vorhandene Leitungsbestand im Bereich der Baugebiete
und der o6ffentlichen Grinflachen als Flachen mit Gehr-, Fahr- und Leitungsrech-
ten zu Gunsten der Ver- und Entsorger festgesetzt. Die Baugrenzen wurden ent-
sprechend angepasst.

= Aufgrund der Hinweise und Anregungen des Landkreises: ‘
o wird- die Festsetzung zur Mindestzahl der Kfz-Stellplétze je Wohnemhe|t im

Gebiet Ml 4 unter den értlichen Bauvorschriften aufgenommen,
o werden die Aussagen zum vorhandenen Baumbestand und die Festsetzungen
zum Schutz der Baume ergénzt, ~
o ‘wurde die Sicherung der Bereitstellung von Léschwasser gepruft
o werden Hinweise zu einem moglichen Bodendenkmal im nordllchen Plange-
‘ bietsteil aufgenommen. ‘

Mit diesem geénderten Entwurf, der am 09.07.2020 seitens der Stadtvertretung Warin
gebilligt wurde, wurde die erneute Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung (geman
§ 4a Abs."3 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2, § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB) im Au-
gust 2020 durchgefihrt.

Von Seiten der Offentlichkeit wurden zwei Stellungnahmen abgegeben, die der Pla-

nung positiv gegentiber stehen. Aus den Stellungnahme der Behorden und sonstiger
Trager dffentlicher Belange ergeben sich keine wesentlichen Anderungen far die Pla-
nung. Die Belange der unteren Naturschutzbehérde zum Thema Baumschutz wurden
behandelt. Zur Regelung der Loschwasserversorgung waren weitere Abstimmungen
erforderlich.

2. Planungskonzept
2.1  Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich im Nbrdosten der Stadt Warin. Es kann eine Gliederung
in drei Teilbereiche beschrieben werden.

Die stadtebauliche Struktur im Norden des Plangebietes siidlich der L 031 ist durch
eine kleinteilige Bebauung mit eingeschossigen Einzel- und Doppelhausern gepragt.
Die Nutzung zeigt eine Durchmischung von Gewerbe und Wohnen. Im Plangebiet ge-
héren zur gewerblichen Nutzung eine Gaststétte sowie ein Friseur-/Kosmetiksalon.

Hier liegt auch die Zufahrt zum bestehenden, éstlich gelegenen Wohngebiet ,Am Zie-

gelberg” sowie zu den Stellplatzen der Gaststatte, die riickwartig angeordnet sind.

Sdidlich an diese Bereiche grenzt eine Brach- bzw. Wiesenflache an, die als Ausweich-
standort der Kindertagesstatte genutzt wurde. Wenige Einzelbaume sowie eine Hecke,
Uberwiegend aus nichtheimischen Arten, sind entlang der Randbereiche vorhanden.
Die alteren Einzelbaume im sudlichen Randbereich besitzen elne ausgepragte Wuchs-
form und pragen damit diese Grinflache.
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FuBlaufige Wegverbind‘ungen von Nord nach Sud und auch in das éstliche Wohnge-
biet sind erkennbar. Die ErschlieBungsstraBe des bestehen Wohngebietes tangiert im

Osten das Plangebiet. Die StraBe, die als EinbahnstraBe gewidmet und entsprechend

~ ausgebaut ist, liegt etwas erhéht zum Plangebiet.

~ Im Suden, nérdlich der StraBe ,Ziegelberg® in Richtung Klein Labenz, zeigt sich eben-
falls eine durchmischte Nutzung mit Tankstelle, Restaurant, Gewerbebetrieb sowie
~ Wohnnutzung. Die stadtebauliche Struktur im Plangebiet wird hier von eingeschossi-
gen, jedoch von groBeren Gebauden bestimmt. Damit wird auch stadtebaulich der
Ubergang zum angrenzenden, stdlich gelegenen Gewerbegebiet geschaffen.

Im Westen dient ein unausgebauter Anliegerweg der ErschlieBung von ruckwartigen
Grundsticksflachen, vorrangig von Garagen, die den angrenzenden Wohngrundstii-
cken zugeordnet werden. Die Tankstelle, das Restaurant sowie der Gewerbebetrieb
werden Uber sidlich ausgerichtete Grundstiickszufahrten mit Anbindung an die StraBe
LZiegelberg“ erschlossen. Das éstlichste Flurstiick hat d|e Grundstuckszuwegung in
Richtung Osten.

Das Gelande des Plangebietes ist relativ eben. Es stehen Héhen zwischen 39,50 m
und 40,50 m an. Nur im Westen neigt sich das Geiande auf etwa 37,50 m. Gelande-
spriinge bestehen vom Tankstellengelédnde zur nérdlichen Grinflache sowie zum Ost-
lich gelegenen Wohnweg. .

Die Entfernung zum Stadtzentrum von Warin betragt etwa 1000 m.und zum Einkauf-
zentrum etwa 700 m. Die Stadt Warin ist an das Netz des 6ffentlichen Personennah-
verkehrs angebunden. Eine Haltestelle liegt an der StraBBe ,,Zlegelberg“ direkt im Su-
den an das Plangebiet angrenzend

2.2 _Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Ziel der vorliegenden Planung ist die Entwicklung eines Mischge-
bietes als Ubergang zwischen den an das Plangebiet angrenzenden Wohnnutzungen
und dem Gewerbegebiet, das sich sidlich des Plangebietes bzw. der StraBe ,Ziegel-
berg“ anschlieft.

Bei der Entwicklung eines stadtebaulichen Konzeptes hat die Stadt dabei die vorhan-
denen Nutzungen beriicksichtigt. Fiir die bestehenden bebauten Gebiete ist es das
Ziel, den Bestand zu regeln und auch Entwicklungsméglichkeiten zu beriicksichtigen.

Im Plangebiet werden zwar insbesondere die Flachen nérdlich der StraB3e ,Ziegelberg*
im Bestand durch gewerbliche Nutzungen- geprégt und nach gerichtlicher Einschét-
zung auch als faktisches Gewerbegebiet beurteilt. Dieser Einschatzung kann die Stadt

Warin nur bedingt folgen. Bereits heute schlieBen sich an diese Flachen Wohnnutzun--

gen an, sodass sich bei Betrachtung fiir diesen Ortsbereich eine eher durchmischte
Nutzung ergibt. Die angrenzende Wohnnutzung fiihrt bereits heute zu Reglementie-
rungen der gewerblichen Nutzungen und Entwicklungsmadglichkeiten, u.a. in Bezug auf
zulassige Emissionen. Dies hat zur Folge, dass das Emissionsverhalten der Betreibe
im Wesentlichen schon auf ein Niveau beschrénkt ist, das dem in einem Mischgebiet
entspricht. Gemessen am Bestand findet mit der Festsetzung eines Mischgebietes da-
her keine wesentliche Einschrédnkung der anséassigen Unternehmen statt. ¢

Eine uneingeschrankt gewerbliche Nutzung auf den Grundsticken im Gebiet Ml 1 und
dem §stlichen Gebiet Ml 2 ware auch schon heute, nur unter besonderen baulichen
Vorkehrungen zur Minimierung von Emissionen zulassig, da nérdlich unmittelbar

8
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Grundstiicke angrenzen, die zu Wohnzwecken genutzt werden (im Bebauungsplan
Nr. 1/93 fur das Gebiet am Ziegelberg in Warin als Mischgebiet festgesetzt).

Im westlichen Gebiet Ml 2 befinden sich eine Tankstelle sowie eine Pension mit Gast-
ronomie. Beide Betriebe sind in einem Mischgebiet allgemein zuléssig. Zu beachten
ist dabei, dass auch ein Betrieb des Beherbergungsgewerbes einen entsprechenden
Schutzstatus vergleichbar mit einem Mischgebiet hat, der das zulassige Emissionsver-
halten von benachbarten Nutzungen einschrankt.

Der Tankstellenbetrieb mit Zapfsaulenanlage, Portal-Waschanlage, Selbstbedie-
nungswaschboxen und Kfz-Servicecenter kdnnte jedoch auch bei Einhaltung der Im-
missionsgrenzwerte zu Beeintrachtigungen und Stérungen von Wohnnutzungen fiih-
ren. Daher ist, im Vergleich zum ersten Entwurf, zwischen der Tankstelle sowie dem
Gebiet Ml 4 eine Griinflache mit Geldandemodellierungen sowie Anpflanzungen und die
Baugrenze ist weiter in Richtung Norden festgesetzt. Durch diese gréBere raumliche
Entflechtung sollen mégliche nachbarschaftliche Konflikte weitgehend ausgeschlos-
sen werden. Dies betrifft sowohl Stérungen durch Gerausche als auch visuelle Beein-
trachtigungen, wie z.B. Lichtimmissionen. Damit reagiert die Stadt sowohl auf das er-
wahnte Gerichtsurteil mit der Einschatzung zum ,faktischen Gewerbegebiet* als auch
auf Stellungnahmen von Gewerbebetrieben, deren Betriebe im siidlichen Geltungsbe-
reich angesiedelt sind. Diese sehen durch die Festsetzung von Mischgebieten die zu-
kinftige Entwicklungsméglichkeiten ihrer Unternehmen als eingeschréankt.

Im Rahmen einer, durch die Stadt Warin beauftragten Schalluntersuchung (siehe dazu
unter Punkt 4. der Begrindung) wurden uberprift, inwiefern ggf. betriebliche Ein-
schrankungen der ansassigen Gewerbeunternehmen im Gebiet Ml 2, durch eine her-
anriickende Bebauung innerhalb von Mischgebieten zu erwarten waren. Dabei wurde
gutachterlich die Gerauschimmission fir das Plangebiet unter der Annahme von
Schallemissionen eines typischen Gewerbegebietes berechnet. Bei dieser Betrach-
tung wurde der Schwerpunkt auf die AuBenwohnbereiche gelegt.

Im Ergebnis wird festgestellt, dass eine volle gewerbliche Ausnutzung im Gebiet Ml 2
fur den 6stlichen Bereich nicht méglich ware, wenn z.B. innerhalb des Gebietes Ml 1
Wohnnutzungen etabliert werden. Ebenfalls ist aus dem Anhang 3.6 der Schallunter-
suchung (siehe Abbildung 9 der Begriindung) jedoch erkennbar, dass fur die unmittel-
bar nordlich angrenzende Wohnbebauung ebenfalls eine vergleichbare Uberschrei-
tung der Orientierungswerte fir Mischgebiete auf den sldlichen Grundstlicksflachen
und Stdfassaden zu erwarten ware.

Daraus abgeleitet sieht die Stadt Warin die Festsetzung eines Mischgebietes als fol-
gerichtig an.

Die zentral gelegene Flache bietet sich, auch aufgrund von vorhandenen Anschluss-
punkten fir die verkehrliche sowie technische ErschlieBung, fur eine Neubebauung
und damit Nachverdichtung an. Die verkehrliche ErschlieBung ist aus Norden vorge-
sehen, damit soll der vorhandene Knotenpunkt genutzt werden.

Die pragenden élteren Einzelbaume sollen innerhalb einer Griinflache, die auch eine
Abstandsflache zum Tankstellenbetrieb darstellt, erhalten werden.
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Abbildung 2: Mégliche Gliederung der Nutzung innerhalb des Mischgebietes

Art und Maf der baulichen Nutzung

Die Flachen innerhalb des Plangebietes werden entsprechend den stadtebaulichen
Zielstellungen als Mischgebiet (MI-Gebiet) geménR § 6 BauNVO festgesetzt.

In den Mischgebieten MI 1, MI 3 und MI 4 sind Einzelhandelsbetriebe, Gartenbaube-
triebe, Tankstellen sowie Vergnigungsstatten nicht zuléssig.

Im Mischgebiet MI 2 sind Einzelhandelsbetriebe, Gartenbaubetriebe sowie Vergni-
gungsstatten nicht zuléssig.

Die stdrende Wirkung der als unzulassig festgesetzten Betriebe und Einrichtungen
bzw. des damit verbundenen Verkehrs wird als nicht vereinbar mit der vorgesehenen
Nutzung beurteilt. '

In einem vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2013 fir die
Stadt Warin, erarbeitet durch Dr. Lademann & Partner Gesellschaft flir Unternehmens-
und Kommunalberatung mbH, Hamburg, wurde mit der ,Stadtmitte Warin® ein zentraler
Versorgungsbereich nach § 34 BauGB abgegrenzt. Darin wird in der Zusammenfas-
sung ausgefuhrt, dass der Expansionsrahmen konsequent zur weiteren Starkung des
Zentrums genutzt werden sollte, d.h. in der durch das o.g. Konzept definierten ,Stadt-
mitte Warin‘. Da das Plangebiet auBBerhalb der ,Stadtmitte Warin' liegt, werden Einzel-
handelsbetriebe im Plangebiet ausgeschlossen.

Die Gliederung des Plangebietes erfolgt vor allem aufgrund des unterschiedlichen Ma-
Bes der Nutzung bzw. der Bauweise. Flr das im Zusammenhang betrachtete Plange-
biet ist eine Durchmischung der Nutzungen Planungsziel, auch wenn in den einzelnen
Gebieten eine Art der Nutzung Uberwiegt. Da der Anteil der gewerblichen Nutzungen

10




. . -

Stadt Warin - Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 27 ,Mischgebiet am Ziegelberg”

bereits relativ hoch ist, geht die Stadt davon aus, dass fur eine Neubebauung eher d|e
Wohnnutzung von Bedeutung ist. |

Die Gebiete Ml 1 und MI 2 liegen im Ubergang zwischen der Wohn- und der gewerb-
lichen Nutzung. Die Grundflachenzahl wird mit 0,6 bestimmt. Damit wird der bauliche
Bestand gewdrdigt und die eher gewerbliche Nutzung unterstitzt.

Die zulassigen Firsthdhen mit maximal 9,00 m orientieren sich an den Bestandshohen.

Fir das Gebiet MI 2 ist die offene Bauweise zu beachten. Innerhalb des Mischgebietes
MI 1 gilt die abweichende Bauweise. Die Errichtung von Gebauden mit einer Geb&u-
delénge dber 50 m ist zuldssig und an die westliche Grundstiicksgrenze darf bis zu
einem Maf von 2,74 m herangebaut werden. Die Festsetzung der maximal zuldssigen
zwei Voligeschosse orientiert sich an den Festsetzungen der angrenzenden Bebau-
ungspléne.

Innerhalb des Gebietes MI 1 ist die Errichtung von Abstellrdumen nur innerhalb der
festgesetzten Flache fiir Nebenanlagen mit der Ifd. Nr. 1 zuldssig, die sich an der nérd-
lichen Grundstiucksgrenze befindet.

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflichen der Gebiete Ml 1 und Ml 2 werden durch um-
laufende Baugrenzen definiert. Bei der Festsetzung der Baugrenze wurde der Wurzel-

- schutzbereich des zu erhaltenden alteren Einzelbaumbestandes sowie vorhanden Lei-

tungstrassen von Ver- und Entsorgungsunternehmen beachtet.

Innerhalb des Gebietes MI 3 und deren angrenzenden Flachen ist die stadtebauliche
Struktur eher durch kieinteiligere Gebaudekubaturen (als in den Gebieten Ml 1 und
MIi 2) bestimmt, was sich auch in den Festsetzungen widerspiegelt. Zuldssig sind in
offener Bauweise sowohl Einzel- als auch Doppelhduser mit einer maximalen First-

. héhe von 8,50 m und Dachneigungen zwischen 20° bis 45°.

Innerhalb des Mischgebietes MI 3 sind innerhalb der festgesetzten Flache fiir Neben-
anlagen mit der Ifd. Nr. 2 nur offene Kfz-Stellplatze zulassig, die dem bestehenden
Restaurant zugeordnet werden.

. Das Gebiet Ml 4 wird mit dem Bebauungsplan fir eine Neubebauung'vorbereitét. An

dieser Stelle ist aus Sicht der Stadt auch eine Bebauung mit Geschosswohnungsbau-
ten und/oder altersgerechtem Wohnraum vorstellbar. Dies wird durch die- getroffenen
Festsetzungen auch pIanungsrechtllch vorbereitet.

Mit der festgesetzten GRZ von 0,4 soll eine insgesamt eher lockere Bebauung mit
Hauptgebauden vorbereitet werden, so dass der gréBere Anteil flr eine attraktive Frei-
raumgestaltung und fur d|e Unterbrlngung von Pkw-Stellplatzen zur Verfugung steht.

Die Uberbaubare Grundstucksﬂache im Gebiet Ml 4 wird durch eine groBziigige Bau-
grenze festgesetzt. Im westlichen Bereich dieses festgesetzten Baufeldes sind zwei
Ahornbaume, die nach § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschiitzt sind, vorhanden. Da
es aktuell noch keinen ErschlieBungstrager zur Entwicklung des Gebietes Ml 4 gibt,
wurde diese groBziigige Baufeldfestsetzung gewahlt, um bei der kiinftigen Projektent-

“wicklung einen Spielraum zur Lage der Gebaude und Gestaltung der Freiflachen zu

erhalten. Die Beantragung einer Fallgenehmigung auf der Ebene des Bebauungspla-
nes erfolgt daher auch nicht, da es nicht auszuschlieBen ist, dass einer oder beide
Baume kunftig erhalten werdén kénnen.
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Sofern mit einem kiinftigen Projekt die Erhaltung eines oder der beiden Baume nicht
mdglich sein sollte, ist ein Ausnahmeantrag bei der unteren Naturschutzbehorde ein-
zureichen und ein entsprechend erforderlicher naturschutzfachlicher Ausglelch zu er-
bringen. In diesem Fall sieht die Stadt ihre Prioritét in der stadtebaulichen|Entwicklung
auch unter dem Aspekt des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Dle geschitz-
ten Ahornbaume haben im Vergleich zu den Eichen im sudlichen Bereich des Gebietes
Mi 4 ein geringeres wertgebendes Erscheinungsbild und werden daher auch nicht zum
Erhalt festgesetzt Mit der Pflanzung von Baumen als naturschutzfachllcher Ausglelch
kann eine optische Aufwertung erfolgen. -

Die kiinftigen Gebaude sind mit maximal zwei Vollgeschossen in offener Bauweise bei
einer maximalen Firsth6he von 9,0 m zu errichten. Damit werden Mogllchkelten far
eine wirtschaftliche Bebauung mit altersgerechtem Wohnraum bzw. Miétwohnraum
geschaffen.

Innerhalb des Mischgebietes Ml 4 sind je Wohneinheit mindestens 1 ,5 Pkw-Stellplatze
innerhalb des Baugrunds‘tucks herzustellen.

Fur die Bestimmung der festgesetzten Firsthéhen gelten jeweils die in der Planzeich-
nung festgesetzten Bezugspunkte, die aufgrund der bestehenden Gelandehohen er-
mittelt wurden. Die Firsthdhe ist gleich die H6henlage der oberen Dachbegrenzungs-
kante, also der auBere Schnittpunkt der beiden Dachschenkel. Bei Flachdachem ist
die Firsthéhe gleich der Hoéhe der Oberkante des Gebé&udes.

2.3 C')rtliche Bauvorschriften -

Die Satzung uiber die értlichen Bauvorschriften soll die stadtebaulichen Zielstellungen
* unterstitzen, ohne jedoch die Gestaltungsmaéglichkeiten fir die kiinftigen Bauherrn zu
sehr einzuschranken.

Fur Dacheindeckungen der Hauptgebaude sind nur Tonziegel oder Betonpfannen in
den Farben rot, rotbraun und anthrazit zuldssig. Hauptdacher unter 5° Dachnelgung
dirfen auch mit beschichtetem, grauen, vorbewitterten Zinkblech oder mlt'grauen oder
schwarzen Dachbahnen eingedeckt werden. '

Als zuldssige Dachfarben werden rot, rotbraun, braun und anthrazit als|typisch ver-
wendete Dachfarben in den angrenzenden Gebieten auch fir das Plangeblet festge-
setzt. Diese Festsetzung tragt zur positiven Gestaltung des Orts- und Landschaftsbll-
des bei. Zum Schutz des Bodens und Grundwassers ist die Verwendung von unbe-
schlchteten kupfer-, zink- oder bleibedeckten Dachflachen verboten I '

Lediglich im Gebiet MI 3 werden Festsetzungen zur zulassigen Dachneig}ung mit 20°

bis 45° getroffen. Mit dieser Festsetzung wird gesichert, dass sich auch kunftige Neu--

bebauung in das Ortsbild einfgt.

Zuléssig ist auBerdem die Ausblldung als begrintes Dach oder die Ausblldung als
Standort fur Photovoltaikanlagen oder Anlagen der Solarthermie. Dies tragt zu einem
positiven Mikroklima bei bzw. férdert die Nutzung von regenerativen Energlen Aufge-
standerte Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind auf den Flachdachern unzu-
lassig, da dies als stérend im Ortsbild empfunden wird.

. ’ . . .
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Die Festsetzungen zu den Dachgauben tragen dazu bei, dass die Gebaude mit einem
harmonischen Gesamtbild entstehen. Daher sind Dachgauben nur zuIaSS|g, wenn sie -
- ein Drittel der Trauflange des Gebéaudes nicht lUiberschreiten, :

- mit einem Mindestabstand von 1,50 m vom Ortgang errichtet werden,
- einen Abstand von mindestens drei Ziegelreihen von der Traufe haben und

- in der Dacheindeckung (Matenal und Farbe) mit dem Hauptgebaude uberelnstlm-
men.

Innerhalb des gesamten Plangebietes sind Blockbohlenhauser, eine Verschindelung
von Fassadenteilen, auch von Dachgauben, und sichtbare Rollladenkésten unzulas-
sig. Fassaden aus Voll- und/oder Halbrundhéizern (Biockbohlen) sind unzuléssig.
Hauser aus Blockbohlen sind eher im Raum Siddeutschlands ortstypisch und sollen
daher ausgeschlossen werden. :

" Die Verwendung von reflektierenden Dach- oder Fassadenmaterialien ist mit Aus-

nahme von Glasflachen und von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie unzulassig.
Die Verwendung von Dach- oder Fassadenmaterialien, die andere Baustoffe vortau-
schen, ist unzulédssig. Diese Festsetzung dient dem Schutz des Ortsbildes.

Stellplatze von Mdllbehaltern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, be-

“griinten Umkleidung oder Rankgittern zu versehen was ebenfalls zu einer positiven

Ortsbﬂdgestaltung beitragt.

Emfnedungen der Grundstiicke zu den 6ffentlichen StraBenrdumen sind nur als Laub-
holzhecke aus heimischen Arten oder Holzzaun zuldssig. Drahtzaune sind nur in Ver-
bindung mit Hecken zulassig. Die zulassige H6he der Einfriedungen zur StraBenseite
betragt maximal 1,25 m. Lebensbaum- und Scheinzypressengewéachse (z.B. Thuja)
sind als straBenseitige Einfriedungen.unzulassig.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis zu einer GréBe von 0,75 m2? im
Bereich des Erdgeschosses zulassig. Werbeanlagen mit Leuchtfarben, wechseindem
oder sich bewegendem Licht sind unzulassig. Die Aufstellung von Warenautomaten ist
unzulassig.

Wer vorsétzlich oder fahriassig gegen die 0.g. Festsetzungen (im Teil B - Text Punkte
6.1 bis 6.8) dieser nach § 86 Abs. 1 und 2 Landesbauordnung M-V (LBauO M-V) er-

“lassenen Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften verstéBt, handelt ordnungswidrig

im Sinne von § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V und kann mit BuBBgeld geméaf § 84 Abs. 3
LBauO M-V belegt werden. '

2.4  VerkehrserschlieBung .

Die duBere VerkehrserschiieBung des Plangebietes ist durch die StraBen ,Ziegelberg*
gegeben. Die Flachen der Gebiete Ml 1, Mi 2 und MI 3 kdnnen weiterhin GUber Grund- -
stiickszufahrten verkehrlich erschlossen werden. Zur ErschlieBung des Gebietes Ml 4
ist die Herstellung einer neuen ErschlieBungsstraBe, die den vorhandenen Knoten an
der L 31 nutzen soll, -erforderlich. Die StraBenverkehrsflachen sind groBzigig festge-
setzt, so dass im Rahmen der konkreten ErschlieBungsplanung der kinftige Straf3en-
verlauf projektbezogen bestimmt werden kann. Der Teil der festgesetzten Flache, der
nicht fur die eigentliche -ZufahrtstraBe genutzt wird, ist dann als StraBenbegleitgriin
einer Gringestaltung zuzufilhren. Neben der Fahrbahn als geschwindigkeitsreduzier-
ter Bereich sollte oberhalb der Béschung parallel ein FuBweg gefiihrt werden, der .
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somit eine fuBlaufige Verbindung zum 6stlich gelegen Wohngebiet schafft. Bei der Er-
schlieBungsplanung ist die Richtlinie fir die Anlagen von StadtstraBen (RASt 06) zu
Grunde zu legen.

Uber dlese neue ErschlleBungsstraBe werden ebenfalls die Stellplatzflache fir das
Restaurant sowie ein 6stlich angrenzendes, bisher unbebautes Grundstick verkehr-

lich erschlossen. Am Ende der neuen ErschlieBungsstraBe ist die Herstellung einer

Wendeanlage u.a: fur Mulifahrzeuge méglich. I

Mit der Festsetzung eines FuBBweges, der auch fir Anlieger befahr ist, im Westen des
Plangebietes wird weiterhin die Zufahrt zu den rickwartigen Grundstiicksflachen mit
den Garagen berlcksichtigt. Kiinftig kann damit auch eine querende fuBlaufige Ver-
bindung in Nord-Sud Richtung geschaffen werden. Auf die Festsetzung eines queren-
. den FuBweges wird im Bebauungsplan verzichtet, da es noch kein konkretes Bebau-
ungs- bzw. Frelflachenkonzept fir das Gebiet Ml 4 gibt. .

I
Die erforderlichen Kfz-Stellplatze, die durch die Nutzung innerhalb des Plangebietes
entstehen sind auf den jeweiligen Grundstiicksflachen unterzubringen.
Innerhalb des Mischgebietes Ml 4 sind je Wohneinheit mindestens 1,5 Pkw- Stellplatze
innerhalb des Baugrundstiicks herzustellen. Damit regelt die Stadt die Zahl der min-
destens erforderlichen Stellplatze, um auf eine Ordnung des ruhenden Verkehrs hin-
zuwirken. I
Innerhalb des Mlschgebletes MI 3 sind zum Schutz des Ortsbildes mnerhalb der fest-
gesetzten Flache fir Nebenanlagen mit der Ifd. Nr. 2 nur offene Kfz- Stellplatze zulas-

sig. -

1
. I
2.5 Flachenbilanz '

Die Gesamtfliche innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 27 be-
tragt rund 2,6 ha. Die Flache untertellt sich foIgendermaBen
o |

N ] FlachengréBe in m?
Flachennutzung | (gerundete Werte)
Mischgebiete ' 21.060
MI 1 3.820 m? 1
Ml 2 . : 8.620 m? I
Ml 3 . 2.420 m2 .
Ml 4 - 6.200 m2 | -
Verkehrsflachen, éffentlich _ ' 2.440 .
-geschwindigkeitsreduzierter Bereich  2.025 m2 |
FuBweg, fur Anlieger befahrbar ‘ 415 m?2 | . .
Granflachen, 6ffentlich N : 2.310
Parkanlage ' 1.680 m? '
StraBenbegleitgrin’ 630 m2 v
Flachen fur Versorgungsanlagen I ) 370
Summe Geltungsberelch 26.180

Tabelle 1: Flachenbilanz (gerundete Werte)
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3. Vef-' und Entsorgung
3.1 Allgemeine Anforderungen der Ver- und Entsorgungstriger

Die Aniagen zur technischen Ver- und Entsorgung der kiinftigen Baugrundstuicke sind
neu herzustellen.

Vorhandene Leitungen und deren Schutzabstande sind bei allen Bau- und Pflanzmaf3-
nahmen zu beachten. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung werden weitergehende
Abstimmungen mit den Tragern der Ver- und Entsorgung gefiihrt und entsprechende
vertragliche Regelungen zur Ver- und Entsorgung des Plangebietes getroffen.

Innerhalb der Mischgebiete und. der Grunflachen wird der Leitungsbestand innerhalb.
der festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der Ver- und Entsorger
beachtet. Fur die Leltungsverlaufe innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflachen ist die
Festsetzung derartiger Rechte entbehrlich.

Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgung erlautert.

3.2 Trink- und Léschwasserversorgung

Die Trlnkwasserversorgung der Stadt Warin erfolgt durch den Wasserversorgungs-
und Abwasserzweckverband Gstrow-Biltzow-Sternberg (WAZ).

Innerhalb des Plangebietes, parallel zu den StraBen ,Ziegelberg® verlaufen Haupttrink-
wasserversorgungsleitungen. Die festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte be-
ricksichtigen einen Mindestabstand von 2,0 m beldseltlg der Versorgungsleitungen.

. Die Anschlussbedingungen sind mit WAZ im Rahmen der ErschlieBungsplanung ab-

zustimmen. Daruber hinaus sind dnverse Hausanschlussleltungen im'Bestand vorhan-
den.’ ‘ :

Der Geltungsbereich befindet sich innerhfalb der Trinkwasserschutzzone Il der Ober-
flachenwasserfassung Warnow-Rostock. Die damit verbundenen Verbote und Nut-
zungsbeschrénkungen zum Trinkwasserschutz gemaf der Richtlinie flr Trinkwasser-
schutzgebiete (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sind ebenso wie die Schutzzo-
nenverordnung (Beschluss Nr. 54-15/80) zu beachten.

Die Léschwasserversorgung fir das Plangebiet kann Gber drei Hydranten in unmittel-
barere Nahe zum Plangebiet erfolgen. Westlich des Plangebietes, im Kreuzungsbe-
reich Bltzower StraBe/Fritz-Reuter-StraBe befindet sich ein Léschwasserhydrant
(Fb-520038) und im Norden in Hohe des ,Ziegelberges" Haus Nr. 53 ein weiterer

. Léschwasserhydrant (Fb 520106). Aus beiden Hydranten kann eine Léschwasser-

menge von 48 m%h (ber einen Zeitraum von 2 Stunden zur Verfugung gestellt werden.
Des Weiteren steht im stidlichen Bereich, in Hohe des ,Ziegelberges" Haus Nr. 13a
ein Ldschwasserhydrant (Fe 520103) mit einer méglichen Entnahmemenge von
24 m3/h Gber zwei Stunden zur Ven‘ugung

3.3 Schmutz- und Regenwasserentsorgung
Die Abléitung des anfallenden Schmutzwassers in der Stadt Warin erfolgt ebenfalls

durch den Wasserversorgungs- und Abwasserzweckverband Gustrow- Butzow Stern-
berg (WAZ).
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In Nord-Sid-Richtung quert eine Hauptabwasserleltungen das Plangeblet die inner-
halb des festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes mit einem Mlndestabstand
von 2,0 m bericksichtigt ist. Weitere Hauptabwasserleitungen verlaufen parallel zu
den StraBen ,Ziegelberg®, jedoch auBerhalb des Plangebietes. Dariiber; hinaus sind
diverse Hausanschlussleitungen im Bestand vorhanden.

Regenwasserleitungen sind innerhalb des 6ffentlichen Raumes in den StraBen Zie-

gelberg® vorhanden und berithren Flachen des Gebietes MI 2, die mnerhalb des -

Geh- Fahr- und Leitungsrechtes beachtet sind. w

Unter Beachtung der Ziele des Klima- und Ressourcenschutzes solite Idas auf den
Dachflachen anfallende Nlederschlagswasser auf den Grundstlicken velr3|ckert wer-
den

Im Rahmen der ehemaligen Nutzung des Gebletes Ml 4 als Auswelchstalndort far die
Kindertagesstatte wurden eine Geotechnischer Bericht, erstellt durch das Ingenieur-
biro fir Bodenmechanik und Grundbau, Wismar 12.01.2015, erarbextet Der anste-

hende Boden innerhalb des Gebiete Ml 4 ist fur €ine Verswkerung des Regenwassers ,

geeignet. Es wird gutachterlich darauf hingewiesen, dass eine Verswkerung von Re-
genwasser moglich ist, jedoch nicht im Grindungsbereich durchzufiihrentist. Ein hori-
'zontaler Abstand der Versickerungsanlagen von mehr als 5,00 m ist zuriGrindungs-
sohle einzuhalten. Als Versickerungsanlage kann eine Mulde, eine Rigole, eine Rohr-
Rigolensystem oder eine Schachtversickerung zur Anwendung kommen. Detaillierun-
gen dazu sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung erforderlich.
Fir die Gebiete'MI 1, Ml 2 und MI 3 ergeben sich in Bezug auf die- Regenwasserablel-
tung keine vom Bestand abweichenden Anforderungen

Eine Beelntrachtlgung von Nachbargrundstucken durch abflieBendes Regenwasser ist
auszuschlieBen. :

Das Regewasser sollte grundsatzlich vor der Verslckerung auf den jewelllgen Grund-
stiicken oder der zentralen Ableitung in eine unterirdische Regenwasserzusterne ein-
geleitet und z.B. zum Zwecke der Gartenbewasserung genutzt werden.

3.4 Energieversorgung und Telekommunikation

Die Stromversorgung innerhalb der Stadt Warin ist durch die WEMAG AGE gesichert.
‘ P

Im Sudwesten befinden sich ein Trafostation sowie im Norden- Vertellerschranke des
Unternehmens, die durch die Festsetzung von Versorgungsflachen beachtet sind.
Ausgehend von diesen Anlagen wird das Plangebiet von mehreren Versorgungsleltun-
gen der WEMAG (Hauptversorgungsleitungen sowie Hausanschlussleltungen) ge-
quert. Innerhalb der Baugebiete und der Grinflachen ist der Leltungsbestand von
Hauptversorgungsleitungen bzw. von querenden Hausanschlussleltungen zu anderen
Flurstiicken, mit den festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsréchten, die einen Ab-
stand zu den Leitungen von beidseitig 1 0 m einhalten, berlcksichtigt.

Um das kiinftige Baufeld nicht einzuschranken, wird im Zuge der ErschlleBung die
Umverlegung einer Leitung notwendig. Diese ist als kunftlg entfallend in-der Planzeich-
nung gekennzeichnet. ‘ 0

Die erforderlichen vertraglichen Regelungen zum Anschluss an das Versorgungsnetz
und damit zur Sicherung der Stromversorgung im Plangebiet sind im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung mit der WEMAG AG zu treffen. _ .
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Die Gasversorgung innerhalb des Stadtgebietes wird durch die Hanse Gas GmbH ge-
regelt.

In Nord-Sid-Richtung quert eine Hauptversorgungsleitung das Plangebiet, die inner-
halb des festgesetzten Leitungsrechtes mit einem Mindestabstand von 2,0 m berick-
sichtigt ist. Weitere Hauptleitungen verlaufen parallel zu den StraBen ,Am Ziegelberg®,
jedoch auBBerhalb des Plangebietes. Dariber hinaus sind Hausanschlussleitungen im
Bestand vorhanden.

Ebenfalls im Sidwesten ist eine Glasfaserverteilung der WEMACOM Telekommunika-
tion GmbH vorhanden, die in der Planzeichnung als Flache fir Versorgungsanlagen
festgesetzt ist. Davon ausgehend verlauft eine Leitungstrasse in Richtung Osten, die
innerhalb des festgesetzten Gehr-, Fahr- und Leitungsrechtes im Gebiet M| 4 beachtet
ist. Weitere Leitungen verlaufen parallel zur StraBe ,Am Ziegelberg® und beruhren teil-
weise das Gebiet Ml 2, die ebenfalls innerhalb der festgesetzten Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten liegen.

3.5 Abfallentsorgung und Altlasten

Die Abfallentsorgung wird durch die Abfallsatzung das Landkreises Nordwestmecklen-
burg geregelt. Die Abfallbehalter sind am Tag der Entsorgung durch den jeweiligen
Grundstiickseigentimer an der Planstraf3e bzw. der Stral3en ,Ziegelberg” bereitzustel-
len. Am Ende der PlanstrafB3e ist die Herstellung einer fur Muillfahrzeuge ausreichend
dimensionierten Wendeanlage moglich. Die Abfallentsorgung des anfallenden Haus-
mulls erfolgt durch den Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises.

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

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen flr bisher unbekannte Belastungen des Unter-
grundes (unnatirlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flussigkei-
ten, Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstickseigentimer und
der Inhaber der tatsachlichen Gewalt (iber ein Grundstiick sowie die weiteren in § 4
Absatz 3 und 6 des Bundes-Bodenschutzgesetzes genannten Personen verpflichtet,
dies unverziglich der Landratin des Landkreises Nordwestmecklenburg als zustandi-
ger Bodenschutzbehérde mitzuteilen. Diese Pflicht gilt bei BaumaBnahmen, Bau-
grunduntersuchungen oder ahnlichen Einwirkungen auf den Boden und den Unter-
grund zusatzlich auch fir die Bauherren und die von ihnen mit der Durchfihrung dieser
Tatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter, Sachverstandige und Untersuchungs-
stellen.

Bei allen MaBnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkungen,
welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Veranderungen des Bodens,
Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen, vermieden
werden. Grundlage ist die DIN 19639.
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4, Immissionsschutz

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

Die Stadt Warin hat sich mit den Anforderungen an den Immissionsschutz auseinan-
dergesetzt.

41 Verkehrs- und Gewerbelarm sowie Larmpegelbereiche

Das Plangebiet liegt an den StraBBen ,Ziegelberg“ und in unmittelbarer Nahe zum Ge-
werbegebiet. Mdgliche Immissionen auf das Plangebiet durch gewerbliche Nutzungen
sowie durch StraBenverkehr wurden innerhalb der ,Schalltechnischen Untersuchung®,
erstellt durch das Blro Larmschutz Seeburg, Rostock 25.06.2020, gepruft. Dartuber
hinaus wurde die immissionsschutzrechtliche Vertraglichkeit von innerhalb des Plan-
gebietes vorhandenen Emittenten untersucht.

Zur Beurteilung der Gerauschimmissionen in das Plangebiet wurden sieben Immissi-
onsorte im Plangebiet (siehe Abbildung 3) betrachtet. Die Auswirkungen von vorhan-
denen Nutzungen im Plangebiet wurden flr sechs Immissionsorte (siehe Abbildung 4)
an den nachstgelegenen Wohnnutzungen auBBerhalb des Plangebietes ermittelt.

] gowarbliche Nutzungen im
| B-Plan 1/83 (4. Anderung)

( Gawerbegebiat Warin 4 Q426 s iz Sectrg R

Abbildung 3: Schallquellen auBerhalb des Plangebietes und betrachtete Immissionsorte (Auszug aus
dem o.g. Gutachten, Blro Larmschutz Seeburg, Rostock 25.06.2020)
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Abbildung 4: Schallquellen innerhalb des Plangebietes und betrachtete Immissionsorte (Auszug aus
dem o.g. Gutachten, Bliro LArmschutz Seeburg, Rostock 25.06.2020) '

Verkehrslarm

Fir den StraBenverkehr sind die Straf3e ,Ziegelberg®, die BundesstraBe B 192 und
die Bitzower StraBe maBgebend. Auf der Grundlage der Verkehrsmengenkarte M-V
und einer orientierenden Verkehrszahlung werden die Emissionswerte der Straf3en er-
mittelt. Durch die Tankstelle wird am Tage ein erhdhtes Verkehrsaufkommen in der
Straf3e ,Ziegelberg” erzeugt.

Die Verkehrsmengen werden fir die 6riliche Situation auf der Grundlage der Verkehrs-
mengenkarte M-V und einer orientierenden Verkehrszahlung ermittelt.

Die Beurteilungspegel fir den StraBenverkehr liegen am Tage zwischen 46 und
61 dB(A). Der Orientierungswert von 60 dB(A) fur Mischgebiete wird fast im gesamten
Plangebiet eingehalten bzw. um bis zu 14 dB unterschritten. Nur im Bereich der Tank-
stelle besteht eine Uberschreitung um bis zu 1 dB in einem Streifen von ca. 10 m.

Im Nachtzeitraum berechnen sich Beurteilungspegel zwischen 36 und 44 dB(A), der
Orientierungswert von 50 dB(A) fur Mischgebiete wird um 6 bis 14 dB unterschritten.
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Abbildung 5: Rasterlarmkarte fiir Verkehr (Auszug aus dem o.g. Gutachten, Biro Larmschutz Seeburg,
Rostock 25.06.2020)

Gewerbe auBerhalb des Plangebietes

AuBerhalb des B-Planes Nr. 27 sind gewerbliche Nutzungen im Bereich des B-Pla-
nes Nr. 1/93 und im geman Flachennutzungsplan ausgewiesenen Gewerbegebiet Wa-
rin vorhanden.

Flr die gewerblichen Nutzungen aufBBerhalb des Plangebietes werden die Emissionen
auf der Grundlage von Festsetzungen im Bebauungsplan (4. Anderungen des B-Pla-
nes Nr. 1/93) bzw. von Literaturwerten (fur das Gewerbegebiet Warin) ermittelt.

Die Ergebnisse zeigen, dass Beurteilungspegel fur gewerbliche Nutzungen auBerhalb
des Plangebietes mafBgeblich durch das Gewerbegebiet Warin bei voller Auslastung
insbesondere der beiden westlich gelegenen Flachen bestimmt werden. Es berechnen
sich Werte am Tage zwischen 46 und 59 dB(A) und in der Nacht zwischen 31 und
44 dB(A). Der Orientierungswert fir Mischgebiete von tags/nachts 60/45 dB(A) wird
um 1 bis 14 dB unterschritten.

Auf der unmittelbar neben dem Plangebiet befindlichen Flache Q421 finden derzeit
keine emissionsrelevanten Betriebsvorgange statt. Die Beurteilungspegel vermindem
sich im Plangebiet am Tage und in der Nacht um 1 bis 3 dB.

Far schitzenswerte Nutzungen (z.B. Wohnnutzungen und Biiros) sind zufriedenstel-
lende Wohn-, Freizeit- und Arbeitsbedingungen zu gewabhrleisten. Die AuBenbauteile
von Gebauden missen bestimmten Mindestanforderungen an das resultierende Luft-
schallddmm-MaB genlgen, u.U. kann eine larmabgewandte Raumorientierung erfor-
derlich werden. Die Anforderungen werden durch Larmpegelbereiche (LPB) definiert.
Die im Gutachten ermittelten Larmpegelbereiche (siehe Abbildung 6) sind in der Plan-
zeichnung dargestellt. Die Bereiche entlang den StraBen befinden sich im Larmpegel-
bereich Il

Far die uberbaubaren Bereiche innerhalb des LPB Ill, wurden Festsetzungen geman
den Hinweisen aus dem Gutachten getroffen.
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Abbildung 6: Larmpegelbereiche bei maximaler Ausnutzung des Gewerbegebietes Warin innerhalb des
Plangebietes (Auszug aus dem o.g. Gutachten, Biiro Larmschutz Seeburg, Rostock 25.06.2020)

Aus der gutachterlichen Untersuchung gehen die Vorschlage fir textliche Festsetzun-
gen hervor. Sie werden in den Textteil ubernommen:

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche sind Auf-
enthaltsrdume in Wohnungen innerhalb des Larmpegelbereiches Ill so anzu-
ordnen, dass mindestens ein Fenster zur laArmabgewandten Gebaudeseite mit
dem Larmpegelbereich Il ausgerichtet ist.

Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn die AuBenbauteile einschlief3-
lich der Fenster so ausgefiihrt werden, dass die Schallpegeldifferenzen in den
Raumen einen Beurteilungspegel von 30 dB(A) gewahrleisten. Die gesamten
bewerteten Bau-Schallddmm-Mafe R'w.ges betragen geméan DIN 4109-1:2018-
01 im Larmpegelbereich 11l mindestens 35 dB.

Fir Schlafraume und Kinderzimmer muss im Nachtzeitraum eine ausreichende
Beliiftung gewahrleistet werden. Dies kann durch besondere Fensterkonstruk-
tionen oder durch andere bauliche MaBBnahmen gleicher Wirkung (z.B. schall-
gedammte Luftungseinrichtungen) erreicht werden.

Fir larmabgewandte Gebaudeseiten darf der maBgebliche AuBenlarmpegel
entsprechend Punkt 4.4.5.1 der DIN 4109-2 ohne besonderen Nachweis bei
offener Bebauung um 5 dB vermindert werden.

Wird far konkrete Planvorhaben nachgewiesen, dass sich der Beurteilungspe-
gel fur die Fassaden oder AuBenwohnbereiche infolge der Eigenabschirmung
oder von Abschirmungen durch vorgelagerte Baukérper oder Larmschutz-
wande, des Fortfalls maBgeblicher Schallquellen bzw. durch schallmindernde
MaBnahmen an den Schallquellen soweit vermindert, dass sich ein Laérmpegel-
bereich ergibt, der geringer ist als in der Festsetzungen Nr. 1 aufgefiihrt, dann
kann von diesen MaBnahmen entsprechend abgewichen werden.*

Zur Sicherung gesunder Wohnverhéltnis im Plangebiet sollten bei einer Nutzung der
westlichen Flachen des Gewerbegebietes Warin (Quelle Q421) mit maximalen
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Gerauschemissionen die Eigenabschirmung der Gebaude berucksichtigt sowie pas-
sive SchallschutzmaBnahmen vorgesehen werden.

Sofern in der nordwestlichen Flache des Gewerbegebietes Warin (Q421) keine Nut-
zung mit gewerbegebietstypischen Gerauschemissionen stattfindet, vermindern sich
die Beurteilungspegel fir den B-Plan Nr. 27. Unter dieser Voraussetzung kénnen die
Festsetzungen entsprechend angepasst werden. Diese Ausnahme ist nach o.g. Fest-
setzung Nr. 4 mdglich.

Gewerbe innerhalb des Plangebietes

Im B-Plan Nr. 27 wird ein Mischgebiet festgesetzt. Damit werden die zulassigen Ge-
rauschemissionen der Flachen dahingehend beschrankt, dass nur Betriebe ohne be-
lastigende Gerauschemissionen zuldssig sind. Fir die bestehenden Gewerbebe-
triebe innerhalb des B-Planes Nr. 27 (Freie Tankstelle, Restaurant und Steakhouse
PIC, Gaststatte XXL Schlemmerhaus und Montagehalle der Firma Visiotex) wird un-
tersucht, ob sie im realisierten/genehmigten Bestand mit der Ausweisung eines Misch-
gebietes vertraglich sind.

Im Westen des Plangebietes befindet sich eine Trafostation in einem Betoncontainer.
Die Tir und zwei Luftungséffnungen sind in Richtung Nordwest zur bestehenden
Wohnnutzungen ausgerichtet. Die Gerduschemissionen wurden bei der Ortsbesichti-
gung durch den Schallgutachter Herr Seeburg gepruift und weisen fur das Plangebiet
keine Immissionsrelevanz auf.

Die Emissionswerte der Betriebe werden auf der Grundlage der Betriebsablaufe fiir
die Gaststatten, einer Schallmessung vor Ort fur die Tankstelle bzw. der Schallimmis-
sionsprognose fiir die Fa. Visiotex fur den genehmigten Betriebsablauf ermittelt.

Die Zusatzbelastung der gewerblichen Nutzungen liegt im Tageszeitraum zwischen 34
und 54 dB(A) und im Nachtzeitraum zwischen 19 und 42 dB(A). Die Immissionsricht-
werte werden fiir das Plangebiet und fur die angrenzenden Wohnnutzungen am Tage
um 6 bis 26 dB und in der Nacht um 2 bis 25 dB unterschritten.

Fir die Gesamtbelastung berechnen sich Beurteilungspegel am Tage zwischen
49 und 59 dB(A). Die gebietsabhangigen Immissionsrichtwerte werden um 1 bis 10 dB
unterschritten. Fur die Nacht liegen die Beurteilungspegel zwischen 27 und 45 dB(A).
Die gebietsabhangigen Immissionsrichtwerte werden eingehalten bzw. um bis zu
13 dB unterschritten.

Es ist festzustellen, dass die Anforderungen der TA La&rm an die Gesamtbelastung
durch die gewerblichen Nutzungen innerhalb und auBBerhalb des B-Planes Nr. 27
eingehalten werden. Eine Vertraglichkeit der gewerblichen Nutzungen mit der Festset-
zung eine Mischgebietes ist gegeben.
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Abbildung 7: Rasterlarmkarte fur Gewerbe, gesamt (Auszug aus dem o.g. Gutachten, Btiro Larmschutz
Seeburg, Rostock 25.06.2020) '

4.2 Erganzende Priifung im Sonderfall fiir Gewerbe im Plangebiet

In der gutachterlichen Untersuchung ist eine ergdnzende Priifung im Sonderfall ent-
halten:

,Im Ergebnis der Auslegung des B-Planes und der Beteiligung der TOB gab es Hin-
weise zum und Einwendungen gegen den B-Plan. Die Anregungen wurden aufgenom-
men. Erganzend werden die folgenden Prifungen durchgefihrt:
- Ermitteln des Einflusses eines Larmschutzwalls zwischen der Tankstelle und
dem Baufeld MI 4,
- Beurteilen der Auswirkungen, wenn durch [die im Gebiet MI 2 vorhandenen Be-
triebe] gewerbegebietstypische Gerduschemissionen verursacht werden.”

4.2.1 Priifen eines Larmschutzwalls

,FUr einen Larmschutzwall mit einer Lange von 50 m (beginnend an der Ausfahrt aus
der Waschanlage und endend an der nordwestlichen Betriebsgrenze der Tankstelle)
und einer Héhe von 2,0 m am Beginn bis zu einer Héhe von 2,5 m am Ende werden
die Gerauschimmissionen in einer Héhe von 4 m berechnet. '

Die Lage des Larmschutzwalls und die Rasterlarmkarte sind in Anhang 3.5 [siehe Ab-
bildung 8 dieser Begriindung] dargestellt. Sie werden der Rasterlarmkarte ohne Larm-
schutzwall gegenubergestelit.

Aus der Rasterlarmkarte ist zu erkennen, dass der Larmschutzwall im sudlichen Be-
reich des Ml 4 in einer Hohe von 4 m (entspricht dem 1. OG) zu einer Minderung der
Gerauschimmissionen um bis zu 2 dB fiihrt.

Far das Erdgeschoss und die Freibereiche ist eine etwas héhere Gerduschminderung
zu erwarten. Ab dem 2. Obergeschoss besteht keine Minderungswirkung.®
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Abbildung 8: Gegenuberstellung der Rasterlarmkarte mit und ohne Larmschutzwall (Auszug aus dem
0.g. Gutachten, Biiro Larmschutz Seeburg, Rostock 25.06.2020)

Die Errichtung eines LaArmschutzwalles hatte nur eine geringe Verbesserung der im-
missionsschutzrechtlichen Situation fur das Gebiet Ml 4 zur Folge. Die Immissions-
werte kdnnen auch ohne eine Larmschutzanlage eingehalten werden.

Durch die Festsetzung einer Grinflaiche mit Gelandemodellierungen und Anpflanzun-
gen sowie dem Erhalt der GroBbaumbesténde nérdlich der Tankstelle, kdnnen mégli-
che nachbarschaftliche Konflikte, z.B. durch Lichtimmissionen, zwischen dem Gebiet
Ml 4 und der gewerblichen Nutzung vermieden werden. Die Errichtung eine LArm-
schutzanlage ist nicht zwingend und wird daher von der Stadt Warin nicht weiter ver-
folgt.

4.2.2 Beurteilen der Auswirkungen fiir GE-typische Gerauschemissionen im
MI 2

,Fur die bestehenden Gewerbebetriebe wurde festgestellt, dass die derzeit realisierten
Betriebsabléufe (z.B. Freie Tankstell) bzw. die genehmigten Betriebsablaufe (Visiotex)
eine mischgebietsvertragliche Héhe aufweisen. Sie verursachen keine Konflikte far
mogliche Wohnnutzungen in den jeweils angrenzenden Bauflachen Ml 1 und MI 4.
Wird angenommen, dass sich die bestehenden Gewerbebetriebe in einem Gewerbe-
gebiet befinden, besteht aus planungsrechtlicher Sicht die Mdglichkeit, dass von der
Flache MI 2 gewerbegebietstypische Gerdusche emittiert werden.

Fur das Plangebiet werden die Gerauschimmissionen unter der Annahme berechnet,
dass die Schallemissionen von der gewerblich genutzten Flache MI 2 denen eines
typischen Gewerbegebietes entsprechen (Tag 65 dB(A))m2 und Nacht 50 dB(A)) m2.
In Anhang 3.6 [siehe Abbildung 9] sind sie fiir die Zusatzbelastung der Flache und die
Gesamtbelastung zuziiglich der Gerauschimmissionen durch alle Gewerbegebietsfla-
chen auBBerhalb des B-Planes Nr. 27 fur den Tages- und Nachtzeitraum fiir eine Héhe
von 4 m (1. Obergeschoss) dargestellt.
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Fur das Baufeld Ml 4 ist festzustellen, dass die Orientierungswerte fir Mischgebiete
(Tag/Nacht 60/40 dB(A)) durch die Zusatzbelastung und die Gesamtbelastung einge-
halten werden.

Fir das Baufeld Ml 1 werden die Orientierungswerte fiir Mischgebiete nur in der 6stli-
chen Halfte des Baufeldes eingehalten.”
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Abbildung 9: Rasterlarmkarten unter Berlcksichtigung einer typischen Gewerbegebietsnutzung im Ge-
biet Mi 2 (Auszug aus dem o.g. Gutachten, Biro Larmschutz Seeburg, Rostock 25.06.2020)

In den Rasterlarmkarten (Abbildung 9) wird die Gerduschsituation fur die gesamten
Grundstiicksflachen dargestellt. Die Reflexion an den Gebauden wird dabei beriick-
sichtigt. Die Orientierungswerte fir Mischgebiete werden fir eine gewerbegebietstypi-
sche Nutzung im Gebiet MI 2 auf den unmittelbar nérdlich angrenzenden Grundst-
cken um bis zu 3 dB Uberschritten.

Bei einer Beurteilung von gewerblichen Gerauschimmissionen nach TA Larm bleiben
die Reflexionen an dem Gebaude, vor welchem sich ein Immissionsort befindet, unbe-
ricksichtigt. Fiir die Immissionsorte an den Wohngebéauden nérdlich des Gebietes MI
2, die bei einer Beurteilung fiir Gewerbe nach der TA Larm zu betrachten sind, werden
die Immissionsrichtwerte fir Mischgebiete fiir eine gewerbegebietstypische Nutzung
im Gebiet Ml 2 um 1 bis 4 dB unterschritten.

Unter dem Szenario der Nutzung der Flachen des Gebietes MI 2 als typisches Gewer-
begebiet ist erkennbar, dass fiir die (berbaubaren Grundsticksfiachen und auch die
Freiflachen, ausgenommen eines sehr kleinen siidlichen Bereiches, innerhalb des Ge-
bietes MI 4 die Orientierungswerte fur Mischgebiete eingehalten werden.

Innerhalb der unmittelbar an das Gebiet Ml 2 nérdlich angrenzenden Wohngrundsti-
cke (gemaB Bebauungsplan Nr. 1/93 als Mischgebiet festgesetzt) werden die Orien-
tierungswenrte auf den sidlichen Grundstlcksflachen und an den Sudfassaden Gber-
schritten. Ebenso liegen Uberschreitungen auf den westlichen Flachen des Gebietes
Ml 1 vor.
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Aus der Beurteilung der Auswirkungen einer gewerbegietstypischen Emissionsent-
wicklung im Gebiet Ml 2 wird deutlich, dass keine wesentlichen Einschrankungen
durch die Planung fir vorhandene Gewerbebetriebe erfolgen. Durch eine gewerbege-
bietstypische Erhéhung der Emissionen wirden die Orientierungswerte fir Mischge-
biete auf den nérdlich angrenzenden Wohngrundstiicken tberschritten werden. Ein-
schrankungen einer gewerblichen Entwicklung ergeben sich somit bereits durch den
Bestand.

4.3 Sonstiges

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

5. Eigentumsverhaltnisse und Planungskosten

Die Flachen des Plangebietes stehen im Privateigentum sowie im Eigentum der Stadt
Warin. Anteilig werden die Planungskosten vom privaten Eigentumer sowie von der
Stadt Warin ibernommen. Die Refinanzierung der anfallenden Kosten erfolgt tiber den
Grundstucksverkauf.

6. Umweltbelange
6.1 Eingriffsregelung gemaB § 1a BauGB

Im beschleunigten Verfahren gemal3 § 13a BauGB ist die Umweltprifung geman
§ 2 Abs. 4 BauGB einschlieBlich der Erstellung des Umweltberichtes nicht durchzufih-
ren. Da bei der vorliegenden Planung die bebaute Grundflache weniger als 20.000 m2
betragt, entfallt auch die Erforderlichkeit eines Ausgleichs im Sinne der Eingriffsrege-
lung, da die Eingriffe im Innenbereich als bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig gelten. Allerdings sind die Umweltbelange nach der Anlage 2 des
BauGB zu prifen und darzustellen. Bei Erfordernis sind entsprechende MaBnahmen
festzulegen.

6.2 Charakterisierung des Plangebietes

Es handelt sich um ein Plangebiet, das aus vorwiegend gewerblich genutzten Gebau-
den sowie aus bestehenden Wohnhausern, Brachen, Verkehrs- und Griinflachen be-
steht. Die bestehenden gewerblichen Flachen sind groB3flachig versiegelt und weisen
kaum Vegetation auf. Die Wohngrundsticke sind als Ziergarten mit vorwiegend nicht
heimischen Strauchern und Zierrasen gestaltet. Die Brache im Zentrum des Plange-
bietes besteht aus Offenbodenbereichen und kurzrasigen Wiesenflachen.

Am 6stlichen Plangebietsrand ist eine jingere Baumreihe aus Ebereschen vorhanden.
Im Zentrum des Plangebietes, im rickwartigen Bereich der Tankstelle, befindet sich
ein alterer Baumbestand aus Stiel-Eichen, einer Hange-Birke und einer Rot-Buche.
Weiter im Westen wachsen zwischen der StraBe ,Ziegelberg“ und dem FuBweg Flie-
der (Syringa vulgaris) und Japanischer Staudenknéterich (Fallopia japonica). Stral3en-
begleitend wachsen in diesem Bereich zwei altere Pflaumenbaume. Noérdlich davon
stehen drei Spitz-Ahorn-Baume auf einer Rasenflache. Einer der Baume wurde auf
den Kopf gesetzt.
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Das Plangebiet ist vollstandig von Verkehrsflachen sowie Wohn- und gewerblicher Be-
bauung umgeben.

Eine ausflhrliche Beschreibung des stadtebaulichen Konzeptes ist unter Punkt 2.2 der
Begrindung enthalten.

6.3 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen
und ihre Bedeutung fiir den Bauleitplan

Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg

Flr das Plangebiet und seine néhere Umgebung werden keine ubergeordneten Ziele
des Natur- und Landschaftsschutzes im gutachtlichen Landschaftsrahmenplan West-
mecklenburg (Stand: September 2008) genannt.

Die Ziele des Bebauungsplanes stehen somit den Zielen des gutachtlichen Land-
schaftsrahmenplanes nicht entgegen.

Schutzgebiete nationaler Bedeutung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Landschaftsschutzgebietes (LSG) ,Seen-
gebiet Warin - Neukloster (Nordwestmecklenburg)“ (L2a2).

Fir dieses LSG sind keine Schutzziele und Schutzzwecke in der Verordnung (Be-
schluss Nr. 12 Rat der Blurgermeister, Schwerin vom 15.01.1958) benannt. Das LSG
hat eine GroBe von 3.270 ha. Das gesamte Siedlungsgebiet von Warin wurde, neben
der umgebenden Kultur-, Wald- und Seenlandschaft, seinerzeit in das LSG einbezo-
gen. Mittlerweile wurden Teilbereiche, die Gegenstand von Bauleitplanungen waren,
aus dem LSG herausgelost, wie das sich stiddstlich anschlieBende Wohn- und Ge-
werbegebiet. Da sich das Plangebiet inmitten von Siedlungsflachen befindet und keine
sensiblen, landschaftsbildpragenden naturrdumlichen Strukturen vorhanden sind, ist
davon auszugehen, dass keine Beeintrachtigung des LSG durch das Vorhaben beste-
hen wird.

In ihrer Stellungnahme vom 19.12.2019 auBert die Untere Naturschutzbehdrde, dass
in Bezug auf das Landschaftsschutzgebiet kein Regelungsbedarf gesehen wird, da
eine Rechtsanpassung der Landschaftsschutzgebietsverordnung und eine grundsétz-
liche Herauslosung der im Zusammenhang bebauten Ortslagen und somit auch eine
Herauslésung des Plangebietes, ohnehin von der Naturschutzbehdrde vorgesehen
sind.

= ALLWARDTSHOF

Abblldung 10 und Abblldung 11 Lage des Plangebletes (rot) im LSG (grun); Topogr Karte © GeoBa-
sis DE/M-V 2019
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Schutzgebiete internationaler Bedeutung

Etwa 550 m siidlich des Plangebietes liegt das Gebiet gemeinschaftlicher Bedeutung
»Wariner Seenlandschaft (DE 2236-303).

Es ist mit keinen Beeintrachtigungen zu rechnen, da sich zwischen Plan- und Schutz-
gebiet weitere Siedlungs- sowie auch Waldgebiete befinden, wodurch potentiell auf-
tretende mittelbare Auswirkungen des Vorhabens, wie akustische oder visuelle Sto-
rungen, abgeschirmt werden. AuBerdem handelt es sich bei dem Vorhaben um eine
Verdichtung bestehender Siedlungsflachen auBerhalb wertgebender naturraumlicher
Strukturen. Somit werden keine einschneidenden Veranderungen des Natur- und
Landschaftsraumes vorgenommen, die sich mittelbar auf den Naturhaushalt im ferne-
ren Wirkradius auswirken.

Es sind keine weiteren Schutzgebiete innerhalb des Plangebietes oder seiner ndheren
Umgebung vorhanden.

Geschiitzte Biotope

Innerhalb des Geltungsbereiches der vorliegenden Planung oder der naheren Umge-
bung sind keine geméaf § 20 NatSchAG M-V geschiitzte Biotope vorhanden.

Im Geodatenportal M-V ist nérdlich des Plangebietes auf der gegenlberliegenden
Seite der StraBe ,Ziegelberg® ein Feldgeholz (NWM24876) vermerkt. Im aktuellen Be-
stand ist dort eine Baumgruppe aus heimischen Gehdlzen vorhanden, die jedoch nicht,
wie wahrscheinlich zum Zeitpunkt der Kartierung, an landwirtschaftlichen Flachen an-
grenzt, sondern von Siedlungs- und Verkehrsflachen umgeben ist. Das Geholz ist so-
mit als Siedlungsgehdlz und nicht als Feldgehdlz zu bewenrten. Ein Schutzstatus nach
§ 20 NatSchAG M-V besteht daher nicht.

Aligemeiner Baumbestand und gesetzlich geschiitzte Baume

In der Anlage zur Begriundung befindet sich ein mafBstéablicher Bestandsplan der
Baume innerhalb des Plangebietes einschlieBlich der Darstellung der Stammumfange
und Kronendurchmesser.

Baume innerhalb des Mischgebietes 1 (Ml 1): Am 8stlichen Rand des Mischgebietes 1
(MI 1) steht eine Reihe aus 5 jungen Ebereschen (Sorbus aucuparia). Die Baume lie-
gen auB3erhalb der Baugrenze und werden zum Erhalt festgesetzt. Bei Abgang sind
diese gleichwertig zu ersetzen. Die Baumreihe ist 35 m lang und somit nicht gesetzlich
geschutzt.

Baume innerhalb der éffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage”:
Dieser pragende Baumbestand umfasst 4 Stiel-Eichen (Quercus robur) mit Stammum-
fangen von 1,8 m bis 2,7 m, eine Hange-Birke (Betula pendula) mit einem Stammum-
fang von 1,3 m und eine 4-stimmige Rot-Buche (Fagus sylvatica) mit einzelnen
Stammumfangen von 1,2 m.

Die Baume fallen alle ausnahmslos unter den Schutz nach § 18 NatSchAG M-V. Als
VermeidungsmafBnahme wird der Baumbestand in eine Grunflache eingebunden und
die Ausweisung der Baugrenzen erfolgt unter Beriicksichtigung der Wurzelschutzbe-
reiche. Auf diese Weise kann eine Beeintrachtigung der Baume vermieden werden.
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Abbildung 12: Gesetzlich geschitzter Baumbestand innerhalb der
6ffentlichen Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage

Baume innerhalb des Mischgebietes 4 (Ml 4): Im Baufeld des Mischgebietes 4 (Ml 4)
stehen drei Spitz-Ahorn. Zwei Spitz-Ahorn haben Stammumfénge von 1,10 m bis
1,20 m und sind somit gesetzlich nach § 18 NatSchAG M-V geschitzt.

Es ist bisher nicht absehbar, ob eine Rodung der Ahorn-Baume im Mischgebiet Ml 4
erforderlich wird. Dies wird sich bei Konkretisierung der Bebauungskonzepte heraus-
stellen, so dann wird es - sofern sich daraus eine Betroffenheit geschitzter Baume
ergibt - eine Begrindung zur Rodung gegeben. Sollte eine Rodung notwendig werden,
ist ein Ausnahmeantrag bei der Unteren Naturschutzbehérde einzureichen und die
Genehmigung abzuwarten.

Bei Rodung sind bzgl. des Ausgleichsumfangs die Vorgaben des Baumschutzkom-
pensationserlasses Mecklenburg-Vorpommem zu beachten. Im Plan wurden Bauman-
pflanzungen festgesetzt, die sich ggf. als kunftige Ausgleichspflanzungen anbieten.

Bei einem Erhalt der Baume sind die festgesetzten VermeidungsmaBnahmen fir den
Baum- bzw. Wurzelschutz zu berucksichtigen.

Abbildung 13: Spitz-Ahorn-Baume innerhalb des M| 4

Baume innerhalb der 6ffentlichen Grinfliche mit der Zweckbestimmung ,Straf3enbe-
gleitgriin: Am stdwestlichen Rand der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestim-
mung ,StraBenbegleitgriin“ wachsen zwei altere Pflaumenbaume mit Stammumfén-
gen von 90 cm bis 95 cm. Die Baume sind nicht gesetzlich geschitzt.
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Festgesetzte VermeidungsmafBnahme (Teil B — Text unter 4.9):

Um eine Schadigung des Wurzelbereiches (Kronendurchmesser zuziiglich 1,50 m) im
Plangebiet zu vermeiden, sind jegliche bau- und anlagenbedingte Beeintrachtigungen
auszuschlieBen. Wurzelverletzende bzw. bodenverdichtende Tatigkeiten im Wurzel-
bereich sind unzulassig. Es sind wahrend der Bauphase die geltenden Standards bei
der Bauausfihrung zu beachten. Es sind insbesondere SchutzmaBnahmen fir den
Wourzelbereich bei Bodenauf- und -abtrag, Griindung und der Baustelleneinrichtung
vorzusehen.

6.4 Artenschutzrechtliche Potentialanalyse
6.4.1 Einleitung

Die Ermittlung der potentiell betroffenen Arten der Fauna erfolgt anhand einer Poten-
tialanalyse. Die Grundlage dafir bildet die Erfassung der aktuellen Habitatausstattung
des Untersuchungsraumes (Begehung am 05.08.2019) und die Einschatzung ihrer na-
turschutzfachlichen Bedeutung. Die Abschéatzung der potentiell im Untersuchungs-
raum vorkommenden Arten erfolgt anhand ihrer Lebensraumanspriche und ihrer re-
gionalen Verbreitung. Werden auf diese Weise europarechtlich geschutzte Arten
(FFH-Richtlinie/Anhang IV und europaische Vogelarten) sowie Arten der Bundesarten-
schutzverordnung (Anlage 1, Spalte 3) festgestellt, werden diese naher untersucht
(Relevanzprufung), d.h. es wird zunéchst die Ermittlung der Verbotstatbestande ge-
manR § 44 Absatz 1 i.V.m. Absatz 5 BNatSchG durchgefiihrt.

Verbotstatbestinde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG

Tétungsverbot:

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

Das Verbot tritt ein, wenn sich das Lebensrisiko von Individuen der geschitzten Arten

aufgrund der Realisierung der Planung (i.d.R. betriebsbedingt) signifikant erhdht, um-

fasst auch unbeabsichtigte, in Kauf genommene Tétung oder Verletzung und ist nicht
durch vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (,CEF*) zu Gberwinden.

Stérungsverbot

2. wild lebende Tiere der streng geschtitzten Arten und der europdischen Vogel-
arten wéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtert,

Das Verbot tritt ein, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen

Population einer Art verschlechtert. Das Eintreten des Verbotstatbestandes kann

durch MaBnahmen zur Stutzung der lokalen Populationen vermieden werden.

Schadigungsverbot

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schutzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zersté-
ren,

Das Verbot tritt ein, wenn die dkologische Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statte flr die betroffenen Tierindividuen nicht durch vorgezogene AusgleichsmaBnah-
men (,CEF") im raumlichen Zusammenhang erhalten wird.

30



Stadt Warin - Satzung Gber den Bebauungsplan Nr. 27 ,Mischgebiet am Ziegelberg®

Unvermeidbare Tétung oder Verletzung von Tieren, die im Zusammenhang mit der
Schéadigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten auftritt, kann ebenfalls durch ge-
eignete vorgezogene AusgleichsmaBnahmen ohne Eintreten des Verbotes ausgegli-
chen werden.

Beschadigungsverbot fiir Pflanzen

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu bescha-
digen oder zu zerstéren.

Das Verbot tritt ein, wenn die 6kologische Funktion des besiedelten Pflanzenstandor-

tes und damit eine Erhaltung des Vorkommens der gesetzlich geschutzten Pflanzenart

nicht durch vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (,CEF“) im raumlichen Zusammen-

hang erhalten wird.

Unvermeidbare Beseitigung oder Beschadigung von Pflanzen, die im Zusammenhang

mit der Beschadigung des besiedelten Standortes auftreten, kann ebenfalls durch vor-

gezogene AusgleichsmaBnahmen ohne Eintreten des Verbotes ausgeglichen werden.

Planungsrechtliche Grundlagen fur die Erarbeitung der Artenschutzrechtlichen Poten-

tialanalyse sind:

: das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009, zu-
letzt geandert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 13.05.2019,

- das Naturschutzausflihrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern (NatSchAG
M-V) in der Fassung vom 23.02.2010, zuletzt geadndert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 05.07.2018,

- die Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natr-
lichen Lebensrdume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (FFH-
Richtlinie), zuletzt gedndert durch Artikel 1 der Richtlinie 2013/17/EU des Rates
vom 13.05.2013 zur Anpassung bestimmter Richtlinien im Bereich Umwelt auf-
grund des Beitritts der Republik Kroatien,

- die Richtlinie 2009/147/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom
30.11.2009 lber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (Vogelschutzricht-
linie), zuletzt gedndert durch den Beschluss 2006/512/EG des Rates vom
22.07.20086,

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen

Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

6.4.2 Ausgangssituation und Daten-Grundlagen
Biotopausstattung

Ausgangspunkt fur die Einschatzung der artenschutzrechtlichen Belange ist die Auf-
nahme und Bewenrtung der Biotoptypen bzw. einzelner Habitate.

Das Plangebiet besteht aus Wohngrundstiicken mit Ziergarten, geschotterten oder
vollversiegelten Verkehrsflachen, gewerblich genutzten Geb&uden und vollversiegel-
ten Flachen, Grinflachen und einer Brache.

Im Norden befindet sich eine Gaststatte im Betrieb sowie ein Friseur- und Kosmetik-
salon. Am siidlichen Rand des Plangebietes sind eine Tankstelle und zwei Gewerbe-
betriebe vorhanden.

Nach derzeitigem Stand sollen die bestehenden Gebadude und Nutzungen erhalten
werden. Die Brache ist fir die Errichtung neuer Bebauung innerhalb eines
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Mischgebietes vorgesehen. Im nérdlichen Bereich soll eine neue Verkehrsflache als
Zufahrt entstehen.

Die Brachflache hat insgesamt eine Gréf3e von ca. 5.000 m2 und diente bis vor kurzem
als Aufstellplatz fur Container, die als Ubergangseinrichtung fiir eine Kita genutzt wur-
den. Die Container wurden mittlerweile beraumt. Die Brache stellt sich im aktuellen
Bestand als kurzrasige Wiese mit einem gréBeren sandigen Offenbodenbereich dar.
Der Offenboden befindet sich am ehemaligen Standort der Container.

Abbildung 14: Brache mit Offenbodenbereich Abbildung 15: Brache mit Blick nach Stdwesten
Richtung Tankstelle

Die Randbereiche der Brache sind gepragt von Zierstrauchhecken, versiegelten Fla-
chen und Gebauden.

Nordéstlich der Tankstelle bzw. nordwestlich der Gewerbegebaude befindet sich ein
alterer Baumbestand aus vorwiegend Stiel-Eichen. Im Westen der Brachflache wach-
sen drei Ahorn-Badume sowie im Sudwesten ein dichter Strauchbestand aus Flieder
und japanischen Staudenknéterich. StraBenseitig stehen zwei Pflaumenbaume. Es
wird davon ausgegangen, dass die Baume erhalten werden. Zwischen Flieder und den
genannten Ahorn-Baumen befinden sich ein Trafo-Haus sowie eine Glasfaservertei-
lung.

Es sind keine Gewasser oder Feuchtlebensrdume im Plangebiet oder dessen Umfeld
vorhanden.

Vorhandene faunistische Daten

Im Geodatenportal M-V (LUNG) sind folgende faunistische Daten fir das Plangebiet
vermerkt (Abfrage August 2019).

Daten Relevanz fiir das Plangebiet

Fischotter (Raster) Fehlen von geeigneten Habitaten im Plangebiet

Seeadler (Raster) Fehlen von geeigneten Habitaten im Plangebiet

Kranich (Raster) Fehlen von geeigneten Habitaten im Plangebiet
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6.4.3 Potentielle Wirkungen des geplanten Vorhabens und die potentiellen Le- .
bensraume

Baubedingte und somit temporére Wirkungen:
- Flacheninanspruchnahme, z.B. Lagerplatze fir Baustoffe
- akustische Storreize, z.B. durch Baufahrzeuge

Anlagenbed/ngte Wirkungen:
- Flachenlnanspruchnahme (z.B. Verlust von Nahrungsﬂachen)
- Barrierewirkungen durch die Errichtung von Baukérpern

Betriebsbedingte Wirkungen: -
- Akustische Reize und Bewegungsreize durch die zuséatzliche Wohnnutzung Jedoch

- besteht keine signifikante Erhéhung dieser Reize, da im Bestand und der Umgebung

schon eine intensive Gewerbe- und Wohnnutzung mit Wirkungen dieser Art besteht.
Die zusatzlichen Reize werden somit durch die bestehenden Reize Uberlagert.

6.4.4 Potentialabschéitzung

Da keine Gewésser oder Feuchtlebensraume vorhanden sind, kann ein Vorkommen
von Libellen, Fischen, Weichtieren und Wasservogelarten ausgeschlossen werden.
Ebenso sind keine Rastflachen (groBere Acker- oder Grinlandflachen) fur Rastvogel
vorhanden, so dass auch ein Vorkommen dieser Artengruppe auszuschlief3en ist. -
Alle weiteren Artengruppen werden in der folgenden artenschutzfachllchen Relevanz-.
prafung behandelt.

Artenschutzfachliche Relevanzpriifung
Br.utvc")gel

Die Offenboden und kurzra5|ge Wiesenflachen bilden keine potentiellen Niststatten
fiir bodenbriitende Végel. Aufgrund ihrer geringen GroBe, der umgebenden intensiv
genutzten Siedlungsflachen sowie fehlender Deckungsméglichkeiten vor Pradatoren
ist die Eignung als Niststatte nicht gegeben.

Die vorhandenen Baume und Straucher sind potentiell als Niststatten far geholzbru-
tende Vogelarten geeignet. Aufgrund der Lage inmitten des Stadtgebietes, der Stér-
wirkungen, die vor allem von den Verkehrsflachen und den gewerblich genutzten Fléa-
chen und hier insbesondere von der Tankstelle (z.B. Larmimmissionen durch Staub-
sauger und Motoren sowie Lichtreize) ausgehen, ist hier hbchstens von einer Besied-
lung ubiquitérer Vogelarten auszugehen, die sich jahrlich neue Niststatten suchen.
Da die Geholze, mit Ausnahme der Ahorn-Baume im Mischgebiet Ml 4, in Grinflachen
eingebunden -werden oder zum Erhalt festgesetzt werden, kénnen die potentiellen
Niststatten erhalten werden.

Das Schadlgungsverbot kann somit im gesamten Plangeb|et nicht eintreten. Falls eine
Rodung der Badume im Mischgebiet Ml 4 oder eine Umgestaltung der bestehenden
Gehélze in der Grinflaiche mit der Zweckbestimmung ,StraBenbegleitgriin“ erforder-
lich werden, sind die im, Bundesnaturschutzgesetz nach § 39 Abs. 5 Nr. 2 vorgegebe-
nen Rodungszeiten vom 1. Oktober bis 28. Februar einzuhalten, damit eine Schadi-
gung potentieller Fortpflanzungsstatten nicht eintreten kann (§ 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG). Aus naturschutzfachlichen Grinden wird die Iangfnstlge Beseitigung des
Staudenknéterichs in der Grinflache empfohlen.
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Die Stérwirkungen, die zuséatzlich vom Mischgebiet Ml 4 ausgehen werden, sind an-

gesichts der bestehenden Storreize vernachlassigbar, so dass die zusétzlichen be-
triebsbedingten Stérungen keine Auswirkungen auf die potentiell vorkommende
Avifauna haben werden. Es ist davon auszugehen, dass im Mischgebiet Ml 4 vor allem
Wohnbebauung entstehen wird, um insgesamt eine Durchmischung an Nutzungen zu

erreichen, da in den anderen Bereich vor allem gewerbliche Nutzung vorhanden ist. '

Von Wohnnutzung gehen geringere Storwwkungen aus, als von gewerblicher Nutzung.

Durch die Festsetzungen zur Anpflanzung von vorwiegend heimischen Strauchern und
Baumen werden langfristig neue Niststatten fir Geholzbriter geschaffen.

Ein Umbau oder Riickbau von Gebauden ist zunachst nicht geplant. Solite dies zu
einem spateren Zeitpunkt vorgesehen sein, sind die Gebaude im Vorfeld auf ein Vor-
-kommen von gebaudebrutenden Vogelarten zu untersuchen. ‘

Bewertung

Erhebliche Beeintrachtigungen bzw. ein Eintreten der artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestande nach § 44 BNatSchG sind unter Einhaltung der Rodungszeiten nach § 39
Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG nicht zu erwarten. :

Séiuqetiere/ Flederméuse B

Flederméause

Potentielle Quartiere fir Wochenstuben oder Balz- und ZW|schenquamere konnen in-
nerhalb des Plangebietes an Gebauden vorkommen. Da derzeit keine Veranderung
der vorhandenen Gebaude geplant ist, sind keine Beelntrachtlgungen der potentiellen
Quartiere zu erwarten. Sollten spéter doch Veranderungen oder Riickbau von Gebéau-
den vorgesehen sein, sind die Gebaude vor Umbau oder Rickbau hinsichtlich eines
Vorkommens von Fledermausen zu untersuchen. Auch an den Altbdumen éstlich der
Tankstelle, die nicht zur Rodung vorgesehen sind, ist bei einer ggf. spateren Rodung
im Vorfeld ein Vorkommen von Fledermausquartieren zu prifen.

Durch das Planvorhaben werden auch keine relevanten Jagdkorridore zerschnitten.

Biber, Fischotter und Haselmaus
Im Gewassernetz von Warin gibt es geman Geodatenportal M-V einen Nachwels des
Fischotters sowie Vermerke (iber ungiinstige Querungsverhaltnisse, z.B. am Kreu-
zungspunkt Brueler StraBe (B192) und am Graben etwa 400 m westlich des Plange-
bietes. Der Eischotter nutzt gréBere Gewésserflachen, wie den Wariner See zur Nah-
rungssuche und vorhandene Gréaben und Bache als Verbindungskorridore, um zu an-
deren Gewassern zu gelangen. Das Plangebiet liegt auf3erhalb von Flie3- oder Still-

gewdassern. Auch im nédheren Umfeld des Plangebietes sind diese nicht vorhanden. -

Zudem ist das Plangebiet vor allem in den Randbereichen dicht bebaut. Hier bestehen
somit durch die Gebaude und nicht zuletzt durch die anrainenden Verkehrsflachen
Barrierewirkungen. Somit kann sicher ausgeschlossen werden, dass der Fischotter
das Plangebiet als Wanderungskorndor nutzt.

Habitatstrukturen des Bibers wurden im Plangebiet ebenso nicht vorgefunden Die Ha-
selmaus benbtigt landwirtschaftliche Flachen und Waldbereiche, die ebenso nicht vor-
- handen sind. ' '

Bewertung .

Erhebliche Beeintrachtigungen der genannten priifrelevanten Saugetiere sind im Plan-
gebiet aufgrund fehlender Habitatstrukturen, der vorhandenen Bebauung und
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intensive Nutzung sowie der Art des Vorhabens (keine Gehoélzrodung und kein Rick-
bau von Gebauden) nicht zu erwarten. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach
§ 44 Abs. 1 BNatSchG werden nicht-ausgeldst. o

Amphibien

“Innerhalb des Plangebietes und in seiner unmittelbaren Umgebung sind keine Gewés-

ser oder Feuchtbereiche vorhanden, die Amphibien als Laichgewé&sser oder Nah-
rungshabitat dienen kénnten. Auch eine Nutzung des Plangebietes als Wanderungs-
korridor ist ausgeschlossen. :

Bewertung :

Erhebliche Beeintrachtigungen bzw. ein Eintreten der artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestande nach § 44 BNatSchG sind aufgrund fehlender Habitatstrukturen nicht zu
erwarten. .

Regtilien‘

In seiner Gesamtheit und auch unter Einbezug der angrenzenden Flachen, ist das
Plangebiet nicht als geeigneter Lebensraum fir die prufrelevanten. Arten Zau-
neidechse (Lacerta agilis) und Schlingnatter (Coronella austricata) anzusehen. Zwar
befindet sich im Zentrum eine sandige und besonnte Offenbodenfldche. Sandiger und
lockerer Boden eignet sich fir die Eiablage. Jedoch benétigen Reptilien ein abwechs-
lungsreiches Biotopmosaik mit heterogener Vegetationsstruktur, um ihre Kérpertem-

" peratur zu regulieren und gute Bedingungen fir die Beutejagd zu haben. Fir die Win-
" terruhe bevorzugen sie Totholz, Erdspalten o.4.

Im Plangebiet sind allerdings fast hauptsachlich kurzrasige Zierrasenflachen vorhan-
den und nur sehr wenige Straucher im siidwestlichen Bereich. Die umliegenden Wohn-
und Gewerbegebiete weisen nur wenig Vegetation und im seltensten Fall Gehélze auf.
Totholz- und Lesesteinhaufen sind ebenfalls im gesamten Plangeblet oder daran an-
grenzend nicht vorhanden.

Da keine Gewasser im Plangebiet vorhanden sind, entfllt die weitere Untersuchung
elnes Vorkommens der europaische Sumpfschildkréte (Emys orbicularis).

Bewenung '
Aufgrund der fehlenden Habltatstrukturen sind keine prifrelevanten Reptilien im Plan-
gebiet zu erwarten. Erhebliche Beeintrachtigungen bzw. ein Eintreten der artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestidnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG sind somit auszuschlie-
Ben.

Tag- und Nachtfalter sowie Kafer

Ein Vorkommen von prilfrelevanten 'Schmetterlings- oder Kéferarten kann ausge-
schlossen werden. Die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind an Feuchtgebiete

- wie naturnahe Stillgewasser, FlieBgewasserstrukturen und Feuchtwiesen oder spezi-

elle Trockenlebensraume gebunden. Auch ein Vorkommen von Holzkaferarten kann
ausgeschlossen werden, da die vorhandenen alteren Baume keinen entsprechenden
Mulm- bzw. Totholzanteil aufweisen. Ebenso sind keine Hochstauden wie Nachtker-
zengewdchse (z.B. das schmalbléttrige Weldenroschen) vorhanden, an die beispiels-
weise der Nachtkerzenschwarmer als Futterpflanze gebunden ist.
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Bewertung

In Bezug auf die Artengruppen der Schmetterhnge und Kafer werden durch das Vor-

- haben keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdande geman § 44 Abs. BNatSchG
ausgelost.

Pflanzen

Aufgrund der Habitatstrukturen sind Vorkommen geschutzter Pflanzen geméaB Anhang
IV der FFH-Richtlinie auszuschlieBen. Ein artenschutzrechtlicher Verbotstatbestand
nach § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG (Beschadigungsverbot) kann durch das Vorhabén
somit nicht ausgeltst werden.

6.4.5 Artehséhutzf_achliche MaBnahmen

Im Ergebnis der Rele'vanzpri]fung sind keine artenschutzfachlichen Ausgleichsmal3-
»nahmen (elnschlleBllch FCS/ CEF-MaBBnahmen) notwendig.

Folgende MaBnahmen zur Vermeidung sind zu beachten, um anzunehmende Gefahr-
dungen von européischen Vogelarten und Fledermause zu vermeiden.

Vermeidungsmafnahmen

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande zu vermeiden, sind Fallarbeiten geman
§ 39 Abs. 5 Nr.'2 BNatSchG nur im Zeitraum 01.10. bis 28.02. eines jeden Jahres
zuldssig. Ausnahmen sind zulassig, sofern der gutachterliche Nachweis durch den
Verursacher erbracht wird, dass keine Niststatten von Brutvégeln oder Fledermaus-
quartiere vorkommen und die Zustimmung der zusténdigen Behdérde vorliegt.

Bei Rickbau oder bei umfangreichen Umbauarbeiten von Gebéauden sind die Ge-
baude im Vorfeld artenschutzfachlich auf ein Vorkommen von Fledermausen und Ge-
béaudebritern zu untersuchen. Der Beginn der Um- oder RickbaumaBnahmen ist nur
mit Zustimmung der unteren Naturschutzbehérde, nach Vorlage der Untersuchungs-
ergebnisse und ggf. entsprechenden Planungen fir AusgleichsmaBnahmen moglich.
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6.5

Begriindung zu den griinordnerischen Festsetzungen

Nr. der Fest-
setzung im
Teil B - Text

Begriindung

4.1

Baume Ubernehmen wichtige 6kologische Funktionen: Sie binden CO2, tra-
gen zur Retention von Wasser im Boden bei, dienen als Lebensraum fur eine
Vielzahl von Lebewesen. Fiir Menschen, die im Plangebiet leben und arbei-
ten, tragen die Baume als Schattenspender und wertgebende gestalterische
Elemente zu einer guten Lebens- und Arbeitsqualitat bei.

4.2

Die Festsetzung dient dem Bodenschutz.

4.3

Die Festsetzung dient der Gestaltung einer vorhandenen Grinflache. Der
Stadt soll es offen stehen, ob sie die vorhandene Gestaltung beibehélt oder
eine Umgestaltung vornimmt. Empfohlen wird die langfristige Beseitigung des
japanischen Staudenknéterichs, da es sich um einen invasiven Neophyt han-
delt. Aufgrund des bis zu drei Meter tiefen und weit verzweigten Wurzelge-
flechts und Gppiger Rhizombildung ist eine effektive Beseitigung mit der Ent-
fernung einer 3,0 m tiefen Bodenschicht und der anschlieBenden fachgerech-
ten Entsorgung der Pflanzenteile verbunden.

4.4

Der vorhandene wertgebende und das Plangebiet individuell préagende
Baumbestand soll mit den Festsetzungen gesichert und gewurdigt werden.
Die Ersatzpflanzungen dienen der langfristigen Sicherung der Baumgruppe.
Die Artenauswahl fir die Ersatzpflanzungen entspricht dem Artenspektrum
des Bestandes. Die festgesetzte Geldndemodellierung und Bepflanzung
dient der Minimierung von nachbarschaftlichem Konfliktpotential zwischen
gewerblicher Nutzung und Wohnen. Dies erfolgt auch, um beispielsweise
mogliche Lichtimmissionen durch den Betrieb der Tankstelle zu mindern.

4.5

Die zur Anpflanzung festgesetzte Hecke dient der Abschirmung des sich
nérdlich anschlieBenden Wohngebietes und des Mischgebietes Ml 3. Die Ar-
tenzusammensetzung aus heimischen Strauchern beglnstigt die Nutzung
der Hecke als Lebensraum oder Nahrungsquelle durch eine Vielzahl von Tie-
ren.

4.6

Die zur Anpflanzung festgesetzten Baume dienen der optischen Strukturie-
rung der Mischgebiete, der geplanten PKW-Steliplatze und Verkehrsflachen
und tragen zur asthetischen Aufwertung des Ortsbildes bei. Zudem tberneh-
men die Baume wichtige 6kologische Funktionen und fungieren als Schatten-
spender im Bereich der Stellplatze und Stra3en.

4.7

Um eine optimale Entwicklung der angepflanzten Gehdlze zu gewahrleisten,
ist eine Entwicklungspflege dieser Dauer unerlasslich. Besonders aufgrund
zunehmender Trockenheit ist eine regelmaBige Bewdsserung Uber diesen
Zeitraum wichtig, um einem Abgang der Gehdlze entgegenzuwirken.

4.8.

Es wurden (lberwiegend heimische Geholze ausgewahit, da sie wichtige 6ko-
logische Funktionen als Nahrungsquelle und Lebensraum fur Tiere erfullen.
Die nicht-heimischen Straucher tragen aufgrund ihres Habitus, der Blatt-, Bl-
ten- oder Fruchtstande zur asthetischen Aufwertung des Plangebietes bei.

4.9

Die Festsetzung dient dem Baumschutz bzw. Wurzelschutz. Eine Beeintrach-
tigung des Wurzelbereiches kann mittel- oder langfristig zum Abgang der
Béaume fuhren.
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7. Sonstiges

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine Bau-
denkmale bekannt. Es ist jedoch ein Bodendenkmal betroffen. Das Bodendenkmal
»Warin, Fundplatz 39“ befindet sich auf den Flursticken 311/6, 311/25, 311/27,311/28,
Flur 4 in der Gemarkung Warin. Da die tatsachliche Ausdehnung des Bodendenkmals
nur vermutet werden kann, kann keine Darstellung in der Planzeichnung erfolgen.

Alle MaBnahmen an Denkmalen sind genehmigungspflichtig gemanR § 7 Abs. 1 Nr. 1
und 2 des Denkmalschutzgesetzes — DSchG M-V in der aktuell geltenden Fassung.
Eine denkmalrechtliche Genehmigung bzw. andere Genehmigungen kénnen nur auf
Antrag und nach Anhérung bzw. im Einvernehmen gemaf § 7 Abs. 6 DSchG M-V mit
der Landesfachbehérde (Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege) erteilt werden.

Wenn wéhrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist gem. § 11 Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) die zusténdige Untere
Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle sind bis
zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fiir Kultur und
Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierflr sind der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zuféllige Zeugen, die
den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang
der Anzeige.

Auch wenn das Plangebiet nach gegenwartigem Kenntnisstand als nicht kampfmittel-
belastet bekannt ist, ist nicht auszuschlieBen, dass bei TiefbaumaBnahmen Munitions-
funde auftreten kdnnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender
Vorsicht durchzufiihren. Sollten bei diesen Arbeiten unvermutet kampfmittelverdéch-
tige Gegenstande oder Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die
Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der
Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggdf. die
ortliche Ordnungsbehérde hinzuzuziehen.

0.4 20 | € g —

Stadt Warin, den ........"." Burgermeister
/ |
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ANLAGE: Bestandsplan Baume
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Bestandsplan Baume

Satzung der Stadt Warin uber den
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Plangrundlagen
Lage der Baume und Kronendurchmesser

Lage- und Hohenplan, erstellt durch das Kataster- und
Vermessungsamt des Landkreises Nordwestmecklenburg, 2011
Ermittiung der Baumarten und Stammumfange

Eigene Erhebungen, September 2019

Erklarung der Beschriftung: Stammumfang [/ Kronendurchmesser
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