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06.03.2019  Gemeindevertretung Warnow

Beschlussvorschlag:

1. Die Gemeindevertretung der Gemeinde Warnow bestatigt das stadtebauliche
Konzept flr den Bebauungsplan Nr. 5 fir das Gebiet “Zum Steinberg“ in Warnow.
Das Plangebiet wird begrenzt:

- im Norden durch den Weg Schiefmurschlag,

- im Suden durch den Weg Bauerntrift,

- im Osten durch Flachen fir die Landwirtschaft,

- im Westen durch die ruckwartige Bebauung der Grundstiicke 6stlich des
Hauslerberges bzw. das Grundstiick Hauslerberg Nr. 4.

2. Der Vorentwurf wird gebilligt und fur die friihzeitige Beteiligung gemafy § 3 Abs. 1 und
§ 4 Abs. 1 BauGB bestimmt.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit ist gemaR § 3 Abs. 1 BauGB in Form
einer offentlichen Auslegung durchzufuhren.

4. Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ist gemaR §
4 Abs. 1 BauGB durchzuflihren. Die Behdrden und Trager o6ffentlicher Belange sind
zur AuBRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltprifung aufzufordern.

5. Die Abstimmung mit Nachbargemeinden ist nach § 2 Abs. 2 BauGB durchzufihren.

Sachverhalt:

Die Gemeinde Warnow verfugt Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan. Im
Flachennutzungsplan sind Flachen fir die bauliche Entwicklung 0Ostlich der Stralle am
Hauslerberg als Wohnbauflachen und als gemischte Bauflachen (MD-Gebiete) dargestellt.
Es handelt sich um Flachen im rlckwartigen Bereich des Hauslerberges zwischen dem
Schiefmurschlag im Norden und der Bauerntrift im Stden.

Die Gemeinde Warnow nimmt die Abwagung Uber den Beschluss zur 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 und die Behandlung der Stellungnahmen zu dem Bebauungsplan
zum Anlass, den Aufstellungsbeschluss fir Flachen fir eine Wohnbebauung riickwartig der
vorhandenen Bebauung dstlich der Bebauung am Hauslerberg zu fassen. Die Gemeinde hat
den Bebauungsplan Nr. 1 aufgestellt, um eine Bebauung fir Wohnnutzungen im Bereich des
Schulsteiges vorzubereiten. Die Bebauungsabsichten fur diesen Bereich wurden bisher nicht
umgesetzt. Deshalb hat die Gemeinde unter Beriicksichtigung der veranderten natirlichen
Gegebenheiten und der veranderten Planungsabsichten die Aufstellung der 3. Anderung des



Bebauungsplanes Nr. 1 vorbereitet. Fir den Bereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 1 wurde die frihzeitige Offenlage im Zeitraum vom 22. November 2017 bis zum 22.
Dezember 2017 durchgefiihrt. Im Ergebnis des Beteiligungsverfahrens ergeben sich
Stellungnahmen von Behérden und der Offentlichkeit. Aus Sicht der Gemeinde ist es
nunmehr zwingend erforderlich, Grundsticke fur eine Bebauung vorzubereiten, die auch
verflugbar sind. Hierflr ist die Gemeinde zu dem Ergebnis gelangt, dass sie moglichst die ihr
zur Verfligung stehenden Flachen fiir eine Bebauung vorbereitet und dafir andere
anderweitige Flachen, die bisher nicht umgesetzt wurden und deren Realisierung derzeit
nicht absehbar ist, zurtckstellt. In diesem Zusammenhang wird die Abgrenzung des
Geltungsbereiches fiir die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 reduziert. Damit wird das
gemeindliche Konzept um die Flachen unmittelbar am Schulsteig begrenzt und nur die der
Gemeinde verfugbaren Flachen werden in die Bebauungsabsicht einbezogen. In gleichem
Zusammenhang sollen die Flachen, die durch die Gemeinde nicht mehr genutzt werden, im
Flachennutzungsplan entsprechend zurtickgenommen werden.

Zur Realisierung ihrer Aufgabe zur Bereitstellung von Flachen fur die Wohnbebauung fur die
einheimische Bevdlkerung hat die Gemeinde Warnow den Aufstellungsbeschluss fir den
Bebauungsplan Nr. 5 flr das Gebiet ,Zum Steinberg“ gefasst.

Hier sollen Grundsticke unter Berlcksichtigung vorhandener Infrastrukturen fiir die
Bebauung vorbereitet werden. Die Flachen sind bisher nicht vollstandig aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Die Flachen sind im Flachennutzungsplan noch als MD-
Gebiete dargestellt. Eine Anderung der MD-Gebiete ist durch die Gemeinde im
Entwicklungskonzept vorgesehen, da ein Landwirt in dem Bereich nicht vorhanden ist. Im
gleichen Zuge sollen die Wohnbauflachen um den Bereich des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 5 der Gemeinde Warnow (in Aufstellung) im Flachennutzungsplan
erganzt werden. Es ist beabsichtigt Grundstiicke unmittelbar am vorhandenen, teilweise
bereits befestigten und teilweise unbefestigten Weg vorzubereiten und in erster und zweiter
Reihe zu erschlielRen. Die Gemeinde wird den Flachennutzungsplan im Zuge der weiteren
Aufstellung abstimmen und zunachst die Abstimmung mit den fir Raumordnung und
Landesplanung zustandigen Behorden und Stellen aufgrund des Aufstellungsbeschlusses
fassen. Der Bedarf an Wohngrundstiicken fur den absehbaren Bedarf kann abgesichert
werden.

Die Gemeinde Warnow fasste den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 5 fir
das Gebiet ,Zum Steinberg® fur Flachen dstlich der riickwartigen Bebauung am Hauslerberg.
Die Flachen werden begrenzt:

- im Norden durch den Weg Schiefmurschlag,

- im Suden durch den Weg Bauerntrift,

- im Osten durch Flachen fir die Landwirtschaft,

- im Westen durch die rickwartige Bebauung der Grundstiicke &stlich des

Hauslerberges bzw. das Grundstiick Hauslerberg Nr. 4.

Das Planungsziel ist die Vorbereitung von Grundsticken fir die Bebauung mit
Einzelhausern.

Der Bebauungsplan ist im zweistufigen Verfahren, im Regelverfahren aufzustellen.

Die Planungsanzeige der Gemeinde Warnow zu den Zielen und Absichten flr die Aufstellung
des Bauleitplanes an das Amt fur Raumordnung und Landesplanung ist mit Schreiben vom
04.10.2018 erfolgt. Die Landesplanerische Stellungnahme liegt mit Schreiben vom
19.10.2018 vor. Die Stellungnahme wird dieser Beschlussvorlage als Anlage beigefligt
(Stellungnahme vom 19.10.2018). Im Rahmen der Stellungnahme wurde mitgeteilt, dass
aufgrund der Ricknahme von 17 Baugrundstiicken aus dem Bebauungsplan Plan Nr. 1 die
Bereitstellung von 12 Baugrundstiicken im Rahmen des Bebauungsplanes Planes Nr. 5
somit raumordnerisch mitgetragen wird. Die Gemeinde geht davon aus, dass die Flachen,
die im Bebauungsplan Nr. 1 noch vom Schulsteig erschlossen werden, auch weiterhin fiir die
Entwicklung der Wohnbebauung am Gemeindezentrum genutzt werden konnen. Die
Differenz zwischen 17 und 12 Wohngrundstlicken behalt sich die Gemeinde Warnow fir die
Entwicklung vor; mdglicherweise auch im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
5 unter Beachtung der jeweils zu bertcksichtigenden Grundsticksgréfien.
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Das stadtebauliche Konzept fir den Vorentwurf wird unter Berlcksichtigung der
Zielsetzungen gemal Aufstellungsbeschluss bestatigt. Es ist vorgesehen, vom Hauslerberg
zwei Zufahrten, Gber den ,Schiefmurschlag” und die ,Bauerntrift* zu nutzen. Dabei ist die
grundsatzliche Absicht, die neue ErschlieBungsstralle, die die Grundstlicke und hinter
liegende Grundstlicke anbinden soll, in der Einbahnrichtung zu befahren. Die Richtung wird
in Abhangigkeit von den Fahrbahn- und Sichtverhaltnissen im Zuge der Realisierung und
Umsetzung des Vorhabens festgelegt.

Die Entwasserung soll unter Inanspruchnahme des 6stlich gelegenen Biotops und Ableitung
in den Vorfluter in Richtung Schulsteig erfolgen. Somit bestehen Voraussetzungen fir die
schadlose Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers. Die Anforderungen an Ausgleich
und Ersatz sollen durch Aufwertungen im Bereich des Biotops und ggf. grabenbegleitend
erfolgen.

Finanzielle Auswirkungen:
Die erforderlichen Mittel fiir den B-Plan Nr. 5 finden im Rahmen der Haushaltsplanung
2019/20 Berucksichtigung.

Anlage/n:

-Stellungnahme des Amtes fir Raumordnung und Landesplanung vom 19.10.2018
-Vorentwurf Stadtebauliches Konzept B-Plan Nr. 5

-Vorentwurf Teil B-Text B-Plan Nr. 5

-Vorentwurf Begrindung B-Plan Nr. 5

Unterschrift Einreicher Unterschrift Geschaftsbereich
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Landesplanerische Hinweise zdﬁf&hfstellung des B-Plans Nr. 5 ,,Zum Steinberg“ der
Gemeinde Warnow

Mitteilung der Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung gem. § 17 bzw. § 20

LPIG
Ihr Schreiben vom: 04.10.2018 (Posteingang: 04.10.2018)

Sehr geehrte Frau Matschke,

die angezeigten Planungsabsichten werden nach den Grundséatzen und Zielen der Raum-
ordnung und Landesplanung gemaR Landesplanungsgesetz (LPIG), Landesraumentwick-
lungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016 (LEP M-V) und Regionalem Raument-
wicklungsprogramm Westmecklenburg 2011 (RREP WM) beurteilt.

Anmerkung
Die landesplanerischen Hinweise ersetzen nicht die landesplanerische Stellungnahme im

Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB.

Vorgelegte Unterlagen und Planungsziele

Zur Bewertung haben der Aufstellungsbeschluss zum B-Plan Nr. 5 ,Zum Steinberg"“ mit ei-
ner kurzen Erlduterung zum Vorhaben, die Planunterlagen zur 3. Anderung des B-Plans
Nr. 1 ,Am Schulsteig“ bestehend aus Planzeichnung und Begriindung (Stand Juni 2017)
sowie ein Abwagungsbeschluss mit Planzeichnung des erneut geanderten Geltungsbe-
reichs der 3. Anderung des B-Plans Nr. 1 (Stand Juli 2018) vorgelegen.

Seit 2006 verfugt die Gemeinde Warnow (iber die Satzung zur 2. Anderung des B-Plans
Nr. 1. Vorgesehen war hier die Bereitstellung von ca. 27 Grundsticken fir die Bebauung
mit Einzel- und Doppelhdusern. Da bisher jedoch keine Umsetzung der Bebauungsabsich-
ten erfolgte bzw. die Realisierung aufgrund fehlender Eigentumsvoraussetzungen zuriick-
gestellt wurde, hat die Gemeinde aufgrund geénderter Planungsabsichten die 3. Anderung
des B-Plans Nr. 1 vorbereitet. Diese sieht, mit Stand der Unterlagen vom 28. Juni 2017,
eine Reduzierung des Geltungsbereichs und eine damit verbundene Riicknahme von zu-

Anschrift:

Amt fur Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg
Wismarsche Stralte 159, 19053 Schwerin

Telefon: 0385 588 89160

E-Mail: poststelle@afriwm.mv-regierung.de



nachst 8 Baugrundstiicken vor. Mit dem Abwagungsbeschluss vom 19. Juli 2018 ist nun
eine weitere Reduzierung um 9 Baugrundstiicke vorgesehen. Damit erfolgt eine Begren-
zung auf die Flachen unmittelbar am Schulsteig, so dass nunmehr ausschlieRlich gemein-
deeigene Flachen in den Geltungsbereich einbezogen werden, um eine zeitnahe Realisie-
rung gewahrleisten zu kénnen.

Die 17 Baugrundstiicke, die im Rahmen der 3. Anderung des B-Plans Nr. 1 zuriickge-
nommen werden, sollen nun im B-Plan Nr. 5 eingesetzt werden. Die Gemeinde Warnow
beabsichtigt somit, fir den Standort am Steinberg die bau- und planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir die Vorbereitung von Wohngrundstiicken zu schaffen. Dem vorliegen-
den stadtebaulichen Konzept ist zu entnehmen, dass die Bereitstellung von rd. 12 Bau-
grundstiicken vorgesehen ist.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Warnow ist die im Rahmen des
B-Plans Nr. 5 fur eine Bebauung vorgesehene Flache derzeit als Dorfgebiet (MD) darge-
stellt. Der Flachennutzungsplan ist entsprechend dem Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2
BauGB anzupassen. Die Gemeinde Warnow sieht im Zuge der Anderung des Flachennut-
zungsplans zudem eine Ricknahme der Wohnbauflache im Bereich des Schulsteigs vor.

Raumordnerische Bewertung

Die Gemeinde Warnow befindet sich gem. RREP WM im strukturschwachen Landlichen
Raum. Dartiber hinaus befindet sich der Vorhabenstandort gemaft LEP M-V in einem Vor-
behaltsgebiet Landwirtschaft. Da das Vorhaben keine landwirtschaftlichen Flachen in An-
spruch nimmt, werden die Belange der Landwirtschaft nicht nachteilig berthrt.

Gemal Programmsatz 3.1.1 (5) RREP WM sollen in den strukturschwachen Léndlichen
R&umen die vorhandenen Entwicklungspotenziale gestarkt und der Gesamtraum so stabi-
lisiert werden, dass sich ein attraktiver Lebensraum fir die hier lebende Bevdlkerung bie-
tet. Das Vorhaben entspricht diesem Programmsatz.

Das Vorhaben kann zudem mit den Programmsatzen 4.1 (5) Z LEP M-V und 4.1 (2) Z
RREP WM, wonach neue Siedlungsflachen in Anbindung an die Ortslage auszuweisen
sind, in Ubereinstimmung gebracht werden.

Gem. den Programmsétzen 4.2 (2) Z LEP M-V und 4.1 (3) Z RREP WM ist in den Ge-
meinden ohne zentralértliche Funktion die Ausweisung neuer Wohnbauflachen auf den
Eigenbedarf der ortsanséssigen Wohnbevélkerung auszurichten. Im Rahmen der 3. Ande-
rung des B-Plans Nr. 1 wurde der erhéhte Eigenbedarf bereits nachgewiesen. Aufgrund
der Ricknahme von 17 Baugrundstiicken aus dem B-Plan Nr. 1 wird die Bereitstellung
von 12 Baugrundstiicken im Rahmen des B-Plans Nr. 5 somit raumordnerisch mitgetra-
gen.

AbschlieBender Hinweis

Die landesplanerischen Hinweise beziehen sich auf die Ziele und Grundséatze der Raum-
ordnung und Landesplanung und greifen der erforderlichen Priifung durch die zusténdige
Genehmigungsbehdrde nicht vor. Sie gelten nur solange, wie sich die Beurteilungsgrund-
lagen fur das Vorhaben nicht wesentlich &ndern.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

4l (

Jana'Eberle
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SATZUNG UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 5 DER GEMEINDE WARNOW
FUR DAS GEBIET "ZUM STEINBERG"

STADTEBAULICHES KONZEPT
TEIL A - PLANZEICHNUNG

Es gilt die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke

(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekannt- 4
machung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786). O
Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990

(BGBI. 1991 | S.58) geédndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom

04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).
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X Die Planzeichnung  -Teil A-
@ > des Bebauungsplanes gilt nur
244 S im Zusammenhang mit den

@ S textlichen Festsetzungen -Teil B-.
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LEGENDE

Stadtebauliches Konzept

"
O |
H o

o = ]
0,30
TH ax 4,50m

FH . 9,50M

0
/8

DN 25°- 38°

(™

Geltungsbereich des Bebauubgsplanes Nr. 5

WA-Gebiete (;;em. §4 BauNVO?_gepIante Wohngrundstiicke
mit Gebaude / mogliche Grundsticksgrenze

vorhandene Bebauung

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Grundflachenzahl, GRZ hier: 0,30, als Hochstmal}
Traufhohe, als Hochstmal Uber Bezugspunkt

Firsthohe, als Hochstmal Uber Bezugspunkt

Offene Bauweise

nur Einzelhauser zulassig

Dachneigung (DN)

Flache fur Malinahmen

Flache fur Malinahmen und Oberflachenwasserriickhaltung (OW)
geplante Strallenflache mit Kennzeichnung der Fahrrichtung
vorhandene HauptstralRe ("Hauslerberg")

Platz fur Abfallbehalter

NUTZUNGSSCHABLONE

Teilgebiete WA WA
mit Ifd. Nr. 1 2
WA - Allgemeine WA - Allgemeine

Art der Nutzung Wohngebiete Wohngebiete

4 BauNVvVO 4 BauNVvVO
GRZ-Grundflachenzahl 0,30 0,30
Bauweise ﬁ AO
maximale Traufhthe TH 2y 4:50m TH,ax 4.50m
maximale Firsthohe FHmax 9,50m FHmaX 9,50m
Dachneigung DN 38°- 46° DN 25°- 38°




TEILB-TEXT

ZUR SATZUNG UBER DEN BEBAUUNGSPLANES NR. 5 DER GEMEINDE
WARNOW FUR DAS GEBIET ,,ZUM STEINBERG*

1.

11

1.2

1.3

14

2.1

2.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

ALLGEMEINES WOHNGEBIET
(8§ 4 BauNVO, § 1 Abs. 4 und 6 BauNVO)

In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind allgemein zul&ssig:

- Wohngebaude fur Personen, mit Lebensmittelpunkt in der Gemeinde Warnow
(Dauerwohnung),

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind gemald 8 1 Abs. 5 BauNVO
Raume oder Gebaude, die einem standig wechselnden Kreis von Gasten gegen
Entgelt vortbergehend zur Unterkunft zur Verflgung gestellt werden und die zur
Begriindung einer eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind
(Ferienwohnungen im Sinne § 13a BauNVO) unzulassig.

In den Allgemeinen Wohngebieten sind die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

gemal § 1 Abs. 5 BauNVO ausnahmsweise zulassig.

In den Allgemeinen Wohngebieten sind die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
nach 8 4 Abs. 3 BauNVO

- Anlagen fur Verwaltung,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen

gemal § 1 Abs. 6 Ziffer 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und somit
ausgeschlossen.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 16- 20 BauNVO und § 9 Abs. 3 BauGB)

Grundflachenzahl

Gemall 8 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO darf die maximal zulassige Grundflachenzahl
durch die Grundflachen der in 8§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis
zu 50 v.H. Uberschritten werden.

Hohe der baulichen Anlagen
Der festgesetzte ErdgeschossfuRboden (Fertigful3boden) dient als Bezugshohe fir die
Festsetzung der oberen Bezugspunkte.

Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen wird durch Festsetzung der maximalen
Trauf- und Firsthéhe bestimmt.
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3.1

3.2

4.1

4.2

5.1

11

111

Die Traufhdhe ist der Schnittpunkt der Dachhaut mit dem aufstrebenden traufseitigen
Mauerwerk. Die festgesetzte TraufhOhe gilt nicht fur Traufen von Dachaufbauten und
Dacheinschnitten sowie fur Nebengiebel und Krippelwalm der Hauptgebaude.

Die Traufhéhe wird mit maximal 4,50 m tUber dem ErdgeschossfuRboden festgesetzt.

Die Firsthohe ist der Schnittpunkt der DachauRenhautflachen. Die Firsthéhe wird mit
maximal 9,50 m uber dem Erdgeschossful3boden festgesetzt.

HOHENLAGE
(8 9 Abs. 3 BauGB)

Fir die Baugebiete wird der untere Bezugspunkt im weiteren Planverfahren nach
Vorlage des amtlichen Lage- und Hohenplanes durch den OBVI festgelegt
(Entwurfsphase).

Die konstruktive Sockelhdéhe darf maximal 0,5 m Uber dem unteren Bezugspunkt
liegen. Das Mal3 der konstruktiven Sockelhdhe bezieht sich auf den vertikalen Abstand
zwischen der Erdgeschossfulbodenoberkante und dem unteren Bezugspunkt. Die
konstruktive  Sockelhéhe ist gleich dem  Schnittpunkt von  Oberkante
ErdgeschossfuRboden  (FertigfuBboden) und aufstrebendem Mauerwerk. Der
Erdgeschossfuzboden darf jedoch nicht unter dem Bezugspunkt liegen.

BAUWEISE
(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Es gilt die offene Bauweise.
Es sind nur Einzelhduser zulassig.

GARAGEN, UBERDACHTE STELLPLATZE UND NEBENANLAGEN
(8 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNVO, § 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind zwischen stral3enseitiger Baugrenze und der
Strallenbegrenzungslinie unzulédssig. Nebenanlagen gemanR § 14 Abs. 1 BauNVO,
ausgenommen davon sind eingefriedete Standorte fur Abfallbehalter, sind zwischen
straRenseitiger Baugrenze und der Stra3enbegrenzungslinie unzulassig.

ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in den Einzelhdusern wird mit maximal 2
Wohnungen begrenzt.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

(8 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 LBauO M-V)

ANFORDERUNGEN AN DIE AURERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN
(8 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

DACHER
Innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete sind fur die Hauptbaukérper

Satteldacher, Walmdéacher und Krippelwalmdacher mit einer Dachneigung von 25°
bis 46° zulassig. Die festgesetzte Dachneigung bezieht sich nur auf das Hauptdach
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1.1.2

113

1.2

1.3

der Hauptgebéaude. Die an der zukinftigen ErschlieBungsstral3e gelegenen Gebaude
missen eine Dachneigung von mindestens 38° aufweisen. In den Grundstiicken in
der zweiten Reihe darf die Dachneigung maximal 38° betragen.

Innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete sind glanzende, glasierte und
reflektierende Deckungsmaterialien sind nicht zulassig.

Dacheindeckung mit Reet ist unzulassig. Die Anforderungen an eine harte Bedachung
sind zu erfillen.

Fur Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebengebaude gelten die Festsetzungen zur
Dachneigung und Dacheindeckung nicht. Glanzende, glasierte und reflektierende
Deckungsmaterialien sind ausgeschlossen.

AUSSENWANDE

Aulenwande aus Blockbohlen (Blockbohlenhauser) sind unzuléassig. Unzuldssig sind
hochglanzende Baustoffe (zum Beispiel Edelstahl, emaillierte Elemente einschliellich
Fliesen o.a.), kleinteiligere Baustoffe als diinnformatige Ziegel bei Verblendmauerwerk.

WERBEANLAGEN

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig. Im Plangebiet sind
Werbeanlagen nur als Schilder an Zaunen und an den Hauswéanden bis zu einer
GroRRe von 0,30 m x 0,60 m zulassig. Es sind keine selbstleuchtenden Werbeanlagen
zulassig.

GESTALTUNG DER PLATZE FUR BEWEGLICHE ABFALLBEHALTER
(8 86 Abs. 1 Nr. 5 LBauO)

ABFALLBEHALTER

Innerhalb des Plangeltungsbereiches sind Abfallbehélter und Milltonnen auf dem
eigenen Grundstiick unterzubringen. Standplatze fur Abfallbehalter und Milltonnen
sind durch intensive Begriinung entweder durch eine 1,20 m hohe Schnitthecke oder
durch Holzeinfriedungen die durch rankende, kletternde oder selbstklimmende
Pflanzen begriint werden der Sicht zu entziehen.

ART, GESTALTUNG UND HOHE DER EINFRIEDUNGEN
(8 86 Abs. 1 Nr. 5 LBauO)

EINFRIEDUNGEN

Einfriedungen der Grundstiicke sind an der stralenbegleitenden Grundstiicksgrenze
zu den offentlichen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung nur mit einer
maximalen Hohe von 0,80 m Uber der nattrlichen Geldndeoberflache zuldssig. Diese
Einfriedungen sind als Holzlattenzaun aus senkrecht stehenden Latten, als Zaun aus
Metallstdben oder als Hecke aus heimischen standortgerechten Laubgehdlzen auch
mit dahinterliegendem Zaun zuldssig. Einfriedungen als Hecke aus Koniferen sind
unzulassig.

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN
(§ 84 LBauO)

Ordnungswidrig nach 8 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V sowie nach 8§ 5 Abs. 3
Kommunalverfassung M-V handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig ohne eine
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Ausnahmegenehmigung zu besitzen von den o6rtlichen Bauvorschriften nach § 86
LBauO M-V abweicht. Die Ordnungswidrigkeiten kénnen gemaf § 84 Abs. 3 LBauO
M-V mit einer Geldbul3e geahndet werden.

GRUNFLACHEN UND MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND
ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT,
ERHALTUNGSGEBOTE

(8 9 Abs. 1 Nr. 15, Nr. 20, Nr. 25b und § 9 Abs. 1a BauGB)

GRUNFLACHEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Festsetzungen werden im Rahmen der Planaufstellung gemé&f Erfordernis erganzt
(Entwurfsbearbeitung).

FLACHEN ODER MARBNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

MaRnahmen zum Artenschutz

Zum Schutz potenziell vorkommender, besonders geschitzter Arten wahrend der Brut-
und Aufzuchtzeit ist die Baufeldberdumung/ Beseitigung von Geholzen nur au3erhalb
der Brutzeit im Zeitraum zwischen dem 1. Oktober und dem 1. M&rz zulassig. Ein
Beginn der Bautétigkeiten auRerhalb der dieser Zeit bedarf gesonderter Nachweise,
dass die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des 8§ 44 Abs. 1 des
Bundesnaturschutzgesetzes eingehalten werden. Der Nachweis, das keine
geschutzten Tierarten vorkommen bzw. erheblich beeintréchtigt werden, ist dann
durch den Bauherren/Vorhabentrager der zustandigen Behdrde rechtzeitig vor Beginn
der Baumal3nahme vorzulegen.

Weitere Festsetzungen werden im Rahmen der Planaufstellung gemald Erfordernis
erganzt (Entwurfsbearbeitung).

BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN,
STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Festsetzungen werden im Rahmen der Planaufstellung gemaR Erfordernis erganzt
(Entwurfsbearbeitung).

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

BAU- UND KULTURDENKMALE/ BODENDENKMALE

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Bau- und
Kulturdenkmale sowie Bodendenkmale bekannt.

Fur Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufallig neu entdeckt werden, gelten die
Bestimmungen des 8 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere Denkmal-
schutzbehérde unverziglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis
zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des Landesamtes in unveran-
dertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter der
Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes er-
kennen. Die Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang der Anzeige.
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HINWEISE
BODENSCHUTZ

Der Grundstickseigentimer und der Inhaber der tatsachlichen Gewalt Uber ein
Grundstick sowie die weiteren in § 4 Abs. 3 und 6 des Bundesbodenschutzgesetzes
genannten Personen sind verpflichtet konkrete Anhaltspunkte daflir, dass eine
schadliche Bodenverdnderung oder Altlast vorliegt, unverziglich der zustandigen
unteren Bodenschutzbehodrde mitzuteilen. Diese Pflicht gilt bei Baumalnahmen,
Baugrunduntersuchungen oder ahnlichen Einwirkungen auf den Boden und den
Untergrund zusétzlich fur die Bauherren und die von ihnen mit der Durchflihrung
dieser Tatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter, Sachverstandige und
Untersuchungsstellen. Werden schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten im
Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt, sind die
Grundstickseigentimer in Grundlage von § 2 des Gesetzes zum Schutz des Bodens
im Land Mecklenburg — Vorpommern [Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) M-V]
verpflichtet, den unteren Bodenschutzbehdrden der Landkreise und kreisfreien Stadte
hierliber Mitteilung zu machen.

ABFALL- UND KREISLAUFWIRTSCHAFT

Sollten wahrend der Erdarbeiten Auffalligkeiten, wie unnatirliche Verfarbungen bzw.
Gerliche des Bodens auftreten, ist die zustandige untere Bodenschutzbehdrde zu
informieren. Der Grundsticksbesitzer ist als Abfallbesitzer nach § 15
Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) zur ordnungsgemafen Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs verpflichtet. Die Abfallbehédlter sind am Entsorgungstag an der
offentlichen Stral3e so bereit zu stellen, dass eine ungehinderte Entsorgung méglich
ist. An der Anbindung der Stichwege an die 6ffentliche Stral3e sind hier entsprechend
Flachen vorzusehen.

MUNITIONSFUNDE

Munitionsfunde sind nicht auszuschlieRen. Konkrete und aktuelle Angaben Uber die
Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) fir das Plangebiet sind
gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fiir zentrale
Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V, Graf-York-Str.
6, 19061 Schwerin, zu erhalten. Ein Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor Baubeginn
empfohlen.

GEWASSERSCHUTZ

Im Hinblick auf den vorbeugenden Gewéasserschutz ist die Lagerung von
wassergefahrdenden Stoffen (u.a. Heizol) gemaf § 20 Abs. 1 Landeswassergesetz M-
V sowie die Errichtung von Erdwarmesondenanlagen gemdl § 49 Abs. 1
Wasserhaushaltsgesetz bei der wunteren Wasserbehdorde des Landkreises
Nordwestmecklenburg gesondert anzuzeigen.

HINWEISE ZU VERSORGUNGSLEITUNGEN

Versorgungsleitungen der Medientrager dirfen ohne Zustimmung des Eigentimers
nicht dberbaut oder umverlegt werden. Es sind die Ublichen Schutz- und
Sicherheitsabstande einzuhalten. Konkrete Angaben machen die Versorgungstrager
auf Anfrage. Im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind bei der
Ausfuhrungsplanung und Bauausfiihrung die Vorschriften der Versorgungstrager zum
Schutz der Leitungen und Kabel zu beachten.
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Teil 1

Stadtebaulicher Teil

2.1

Bedeutung und langfristiges Planungskonzept der Gemeinde

Die Gemeinde Warnow liegt im Nordwesten des Landes Mecklenburg —
Vorpommern im Landkreis Nordwestmecklenburg. Die Gemeinde hat eine
Grol3e von ca. 1.575 ha. Die Orte Warnow, Bdssow, Gantenbeck, GroRenhof
und Thorstorf gehdren zur Gemeinde. In den Ortsteilen der Gemeinde leben
etwa 629 Einwohner (Stand 31.12.2015).

Die Gemeinde Warnow wird durch die Stadt Grevesmuhlen, als zustédndige
Verwaltung fur das Amt Grevesmuihlen-Land, mit Sitz in Grevesmuhlen
verwaltet.

Die Gemeinde Warnow ist durch die N&he zur Stadt Grevesmihlen ein
attraktiver Wohnstandort. Dabei ist der Gemeindehauptort Warnow als
Hauptstandort der Wohnfunktion und von Gewerbebetrieben auszubauen. In
Warnow gibt es im Bereich des Technikstitzpunktes Mdglichkeiten fir eine
gewerbliche Nutzung. Die Gemeinde Warnow wird von der Landwirtschaft
gepragt. In der Gemeinde wird eine ausgewogene Entwicklung von
Gewerbebetrieben, landschaftlichen Betrieben sowie Tourismus angestrebt.

Allgemeines

Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich in 0stlicher Angrenzung an die vorhandene
Bebauung hinter dem ,Hauslerberg“ zwischen der StralRe ,Schiefmurschlag*
und “Bauerntrift.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 wird wie folgt begrenzt:
- im Norden durch den Weg Schiefmurschlag,
- im Siuden durch den Weg Bauerntrift,
- im Osten durch Flachen fur die Landwirtschaft,
- im Westen durch die riickwartige Bebauung der Grundstlicke dstlich des
Hauslerberges bzw. das Grundstiick Hauslerberg Nr. 4.

Die Flachen sind jeweils an die StraBe am Hauslerberg verkehrlich
angebunden. Das Planungsziel ist die Vorbereitung von Grundstiicken fiir die
Bebauung mit Einzelh&usern.

Der Bebauungsplan ist im zweistufigen Verfahren, im Regelverfahren
aufzustellen.
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Plangrundlage

Zukunftig wird als Plangrundlage ein amtlicher Lage- und Ho6henplan
(Lagebezugssystem ETRS89/ UTM 33, Hohenbezugssystem DHHN 92 (NHN))
verwendet. Derzeit dient die ALK als Grundlage.

Bestandteile des Bebauungsplanes

Zum Planstand Vorentwurf erfolgt die Darstellung des stadtebaulichen
Konzeptes.

Die Satzung Uber den Bebauungsplanes Nr. 5 der Gemeinde Warnow besteht
aus:

- Teil A - Planzeichnung im MalR3stab 1 : 1.000 mit der Planzeichenerklarung,
- Teil B - Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan sowie

- der Verfahrensubersicht.

Dem Bebauungsplan wird diese Begrindung, in der Ziele, Zwecke und
wesentliche Auswirkungen des Planes dargelegt werden, beigefiigt.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634).

Verordnung  Uber die  bauliche Nutzung der  Grundsticke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geédndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
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des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 1990) vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015,
S.344) zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 07. Juni 2017
(GVOBI. M-V S. 106, 107).

Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in
der Fassung vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777).

Grinde fiur die Aufstellung des Bebauungsplanes

Zur Realisierung ihrer Aufgabe zur Bereitstellung von Flachen fur die
Wohnbebauung fur die einheimische Bevolkerung hat die Gemeinde Warnow
den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 5 fir das Gebiet ,Zum
Steinberg“ gefasst.

Hier sollen Grundstiicke unter Berticksichtigung vorhandener Infrastrukturen fir
die Bebauung vorbereitet werden. Die Flachen sind bisher nicht vollstandig aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt. Die Flachen sind im
Flachennutzungsplan noch als MD-Gebiete dargestellt. Eine Anderung der MD-
Gebiete ist durch die Gemeinde im Entwicklungskonzept vorgesehen, da ein
Landwirt in dem Bereich nicht vorhanden ist. Im gleichen Zuge sollen die
Wohnbauflachen um den Bereich des  Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 5 der Gemeinde Warnow (in Aufstellung) im
Flachennutzungsplan erganzt werden. Es ist beabsichtigt Grundstiicke
unmittelbar am vorhandenen, teilweise bereits befestigten und teilweise
unbefestigten Weg vorzubereiten und in erster und zweiter Reihe zu
erschlieRen. Die Gemeinde wird den Flachennutzungsplan im Zuge der
weiteren Aufstellung abstimmen und zundchst die Abstimmung mit den fir
Raumordnung und Landesplanung zustandigen Behoérden und Stellen aufgrund
des Aufstellungsbeschlusses fassen. Der Bedarf an Wohngrundstiicken fur den
absehbaren Bedarf kann abgesichert werden.

Die Planungsanzeige der Gemeinde Warnow zu den Zielen und Absichten fur
die Aufstellung des Bauleitplanes an das Amt flir Raumordnung und
Landesplanung ist mit Schreiben vom 04.10.2018 erfolgt. Die
Landesplanerische Stellungnahme liegt mit Schreiben vom 19.10.2018 vor. Die
Stellungnahme wird dieser Beschlussvorlage als Anlage beigefugt
(Stellungnahme vom 19.10.2018). Im Rahmen der Stellungnahme wurde
mitgeteilt, dass aufgrund der Ricknahme von 17 Baugrundstiicken aus dem
Bebauungsplan Plan Nr. 1 die Bereitstellung von 12 Baugrundsticken im
Rahmen des Bebauungsplanes Planes Nr. 5 somit raumordnerisch mitgetragen
wird. Die Gemeinde geht davon aus, dass die Flachen, die im Bebauungsplan
Nr. 1 noch vom Schulsteig erschlossen werden, auch weiterhin fir die
Entwicklung der Wohnbebauung am Gemeindezentrum genutzt werden
kénnen. Die Differenz zwischen 17 und 12 Wohngrundstticken behélt sich die
Gemeinde Warnow fiur die Entwicklung vor; mdglicherweise auch im Rahmen
der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 5 unter Beachtung der jeweils zu
bericksichtigenden Grundstucksgrofen.
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4.1

Einordnung in Ubergeordnete und ortliche Planungen

Ubergeordnete Planungen

Landesraumentwicklungsprogramm M-V und Regionales Raumentwicklungs-
programm Westmecklenburg

Die Ziele der Raumordnung ergeben sich aus den Vorgaben des
Landesraumentwicklungsprogramm LEP M-V vom 27. Mai 2016 und den
Vorgaben des Regionalen Raumentwicklungsprogramms Westmecklenburg
(RREP  WM) vom 31. August 2011. Die Vorgaben des
Landesraumentwicklungsprogramms sind im Regionalen
Raumentwicklungsprogramm konkretisiert und ausgeformt.

Die Gemeinde Warnow befindet sich im Norden der Region Westmecklenburg
im Landkreis Nordwestmecklenburg und wird vom Amt Grevesmihlen Land
verwaltet. Gemal den Ubergeordneten Planungen liegt das Gemeindegebiet im
landlichen Raum. Die landlichen R&ume sollen so gesichert und
weiterentwickelt werden, dass sie einen attraktiven und eigensténdigen Lebens-
und Wirtschaftsraum bilden. Die Entwicklung der Gemeinde ist auf den
Eigenbedarf der ortsanséssigen Bevolkerung auszurichten (4.2 (2) Z LEP M-V
und 4.1 (3) Z RREP WM), was mit dieser Planung erfolgt. Der geplante
Wohnstandort schlie3t unmittelbar an die vorhandene Wohnbebauung an und
erfullt in angemessener Weise die raumordnerischen Anforderungen
insbesondere an die Lagen innerhalb der vorhandenen Siedlungsstruktur. Dies
dient der Starkung der Gemeinde und verhindert gleichzeitig eine Zersiedlung
des landlichen Raumes.

Die Gemeinde Warnow befindet sich in einem Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft
(4.5 (3) LEP M-V und 3.1.3 (1) RREP WM). Durch die Planung werden keine
landwirtschaftlich genutzten Flachen in Anspruch genommen, sodass die
Belange der Landwirtschaft durch die Planung nicht beruhrt werden.

Die Gemeinde befindet sich in Angrenzung an das Vorranggebiet Naturschutz
und Landschaftspflege ,Santower See“ (6.1(6) Z LEP M-V und 5.1 (4) Z RREP
WM), welches durch die Planung nicht nachteilig berthrt wird.

Die Belange der Siedlungsentwicklung der Gemeinde Warnow entsprechen den
landesplanerischen Zielsetzungen des Landesraumentwicklungsprogramms M-
V vom 27. Mai 2016. Aufgrund der fehlenden Flachenverflgbarkeit innerhalb
der Ortslage erfolgt die Ausweisung von Wohnbauflachen in Angrenzung und
Arrondierung der vorhandenen Wohnbebauung. Im Rahmen der
landesplanerischen Abstimmung hat das Amt fur Raumordnung und
Landesplanung am 19.10.2018 mitgeteilt, dass unter Beriicksichtigung der
Reduzierung von Flachen in der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 den
Zielen des Bebauungsplanes Nr. 5 zugestimmt wird.
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Abb. 2: Auszug aus dem RREP Westmecklenburg fiir die Ortslage Warnow

Gutachtliches Landschaftsprogramm M-V und Gutachtlicher
Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg

In dem Gutachtlichen Landschaftsprogramm M-V 2003 werden folgende
Aussagen fur den Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
1 der Gemeinde Warnow getroffen:

- Hinsichtlich des Bodenpotentials sind Lehme/Tieflehme
(grundwasserbestimmt und/oder staunaf3, > 40% hydromorph) mit einer
hohen bis sehr hohen Bewertung dargestellt.

- Die Grundwasserneubildung hat in dem Bereich der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 eine mittlere Bedeutung (Durchschnitt: 10-15%
Versickerung des Niederschlages). Das nutzbare Grundwasserdargebot
besitzt eine sehr hohe Bedeutung mit mehr als 10.000 m?/d.

- Das Landschaftsbildpotential wird mit gering bis mittel bewertet.

- Bereich mit guter ErschlieBung durch Wanderwege fur das Natur- und
Landschaftserleben.

- Der terrestrische Naturraum wird durch die Endmoréane charakterisiert.
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4.2

4.3

Aus dem Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg (Erste
Fortschreibung, September 2008) werden fiir den Bereich der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde Warnow keine Aussage getroffen:

Dem Vorhaben stehen keine Zielsetzungen des  Gutachtlichen
Landschaftsrahmenplans Westmecklenburgs entgegen.

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Warnow verfiugt Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan.
Zur Umsetzung der Planziele ist eine Ergdnzung der Flachen des
Flachennutzungsplanes notwendig. In diesem Zusammenhang werden Flachen
des Bebauungsplanes Nr. 1, die im Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen
dargestellt sind, reduziert. Ebenso erfolgt eine deklaratorische Anpassung von
Flachen innerhalb der Ortslage. Als MD-Gebiet ausgewiesene Flachen werden
als Allgemeine Wohngebiete bzw. Wohnbauflachen dargestellt.
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Abb. 3:‘Auszu‘g‘ aus dem wirksamen F]achennutzungsplan

Schutzgebiete-Schutzobjekte

Es befinden sich européische Schutzgebiete (Natura2000-Gebiete) im néheren
Umkreis des Vorhabens. Das FFH-Gebiet ,Santower See“ (DE 2133-301)
befindet sich etwa 300m sidwestlich des Plangebiets. Aufgrund der bereits
vorhandenen Wohnbebauung in Angrenzung an das FFH-Gebiet sind keine
Beeintréchtigungen durch das Planvorhaben zu erwarten. Das FFH-Gebiet
+~Wald- und Kleingewasserlandschaft Everstorf (DE 2133-303) befindet sich in
ca. 1,30 km Entfernung.
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5.1

5.2

Abb. 4: Internationale Schutzgebiete im Umkreis der Ortslage Warnow
(Quelle: © LUNG M-V (CC BY-SA 3.0))

Gesetzlich geschitzte Biotope sind auf der oOstlichen Teilflache des

Plangebietes vorhanden. Die Flachen sollen fiir die Aufnahme und Ableitung
des Regenwassers genutzt werden.

Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die Flachen, fur der Bebauungsplan Nr. 5 aufgestellt wird, sind nur teilweise im
Flachennutzungsplan als Bauflachen enthalten. Eine Anpassung und
Berichtigung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren. Flachen
fur die Landwirtschaft werden als Wohnbauflachen ausgewiesen; ebenso
werden  Teilflachen des  Dorfgebietes als  Wohnbauflachen im
Flachennutzungsplan dargestellt. Die Einbeziehung des Biotops im 6stlichen
Anschluss erfolgt im weiteren Planverfahren zur Regelung der Ableitung des
anfallenden Oberflachenwassers. Sobald die Vermessung hier vorliegt, werden
die Zielsetzungen prazisiert und die Flachen werden im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes detailliert behandelt. Nach Suden ist die Ableitung des
anfallenden Oberflachenwassers vorgesehen. Die Flachen sollen ebenso als
Flachen fir Ausgleich und Ersatz herangezogen werden.

Naturrdumlicher und baulicher Bestand

Die Flachen, die fur die Bebauung vorgesehen sind, sind teils durch Lagerung
von landwirtschaftlichem Gerat vorgepragt. Die Flachen sind teilweise als
Wiesenflachen intensiv genutzt worden. Lediglich, die im dstlichen Anschluss
befindlichen Flachen, zum Biotop hin, sind als intensive Wiesenflachen auch
von der Landwirtschaft her genutzt worden.

Hinsichtlich des baulichen Bestandes ist der nordlich gelegene
Landwirtschaftsbetrieb, der eine Umwandlung zum Gewerbebetrieb erfahrt, zu
beachten. Die Zufahrt zu diesem Betrieb erfolgt aus ndérdlicher Richtung
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7.1

7.2

8.1

8.1.1

unabhangig von der Zufahrt zum Baugebiet. Fir das Baugebiet sind zweifach
Anbindungen an die Stralle am Hauslerberg vorgesehen. Hier sind die
beengten Verhéltnisse zu bertcksichtigen.

Planverfahren

Die Gemeinde Warnow hat den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan
am 15.08.2018 gefasst. Aufgrund der Planungsanzeige vom 04.10.2018 ist die
Landesplanerische Stellungnahme vom 19.10.2018 erfolgt.

Die Zielsetzung des Planes wird unter Beriicksichtigung der Anpassung des

Flachennutzungsplanes beflrwortet, um insbesondere Einheimischen die
Mdglichkeit der Neubebauung und Ansiedlung zu geben.

Planungsziele

Planungsziel

Planungsziel ist die Vorbereitung eines Wohnstandortes unter Berlicksichtigung
vorhandener Infrastruktur. Die verkehrliche Anbindung ist zweifach Uber die
Stralle am Hauslerberg vorgesehen. Es ist beabsichtigt Grundstiicke fir die
Bebauung mit Einzelhausern vorzubereiten.
Die Planungsziele gemaR Aufstellungsbeschluss sind wie folgt benannt, die
Planungsziele bestehen in
- der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fur die
Vorbereitung von Wohngrundstiicken innerhalb eines allgemeinen
Wohngebietes,
- der Regelung zu den Anforderungen der Verkehrs- und sonstigen
Infrastruktur,
- der Regelung der Anforderungen an Ausgleich und Ersatz.
Der Flachennutzungsplan ist auf die veranderten Planungsziele der Gemeinde
anzupassen

Stadtebauliches Konzept

Die Gemeinde sieht ein stadtebauliches Konzept mit der zweifachen Anbindung
an die StraRe am Hauslerberg vor. Es ist eine ErschlieBungsstralle als
EinbahnstraRe vorgesehen. Die verkehrliche Anbindung ist im weiteren
Verfahren auf der Grundlage eines amtlichen Lage- und Hohenplanes mit
konkreter Vermessung zu uberprifen. Auswirkungen auf private Grundstiicke
sind zu untersuchen.

Inhalt des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

ALLGEMEINES WOHNGEBIET
(8 4 BauNVO, § 1 Abs. 4 und 6 BauNVO)

In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind allgemein zul&ssig:
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8.1.2

8.1.3

8.1.4.

8.2

- Wohngebaude fiir Personen, mit Lebensmittelpunkt in der Gemeinde
Warnow (Dauerwohnung),

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind gemall § 1 Abs. 5
BauNVO Raume oder Gebaude, die einem standig wechselnden Kreis von
Gasten gegen Entgelt voriibergehend zur Unterkunft zur Verfigung gestellt
werden und die zur Begriindung einer eigenen Hauslichkeit geeignet und
bestimmt sind (Ferienwohnungen im Sinne § 13a BauNVO) unzulassig.

In den Allgemeinen Wohngebieten sind die ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

geman § 1 Abs. 5 BauNVO ausnahmsweise zulassig.

In den Allgemeinen Wohngebieten sind die ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen nach § 4 Abs.

- Anlagen fur Verwaltung,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen

geman § 1 Abs. 6 Ziffer 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und
somit ausgeschlossen.

Malf der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 16- 20 BauNVO und 8 9 Abs. 3 BauGB)

Grundflachenzahl

Gemall 8§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO darf die maximal zulassige
Grundflachenzahl durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen bis zu 50 v.H. Uberschritten werden.

Hoéhe der baulichen Anlagen
Der festgesetzte Erdgeschossfulzboden (FertigfuRboden) dient als Bezugshdhe
fur die Festsetzung der oberen Bezugspunkte.

Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen wird durch Festsetzung der
maximalen Trauf- und Firsthbhe bestimmt.

Die Traufhohe ist der Schnittpunkt der Dachhaut mit dem aufstrebenden
traufseitigen Mauerwerk. Die festgesetzte Traufhdhe gilt nicht fir Traufen von
Dachaufbauten und Dacheinschnitten sowie fiir Nebengiebel und Kriippelwalm
der Hauptgebaude.

Die Traufhohe wird mit maximal 4,50 m Uber dem ErdgeschossfuRboden
festgesetzt.

Die Firsththe ist der Schnittpunkt der DachaufRenhautflachen. Die Firsthdhe
wird mit maximal 9,50 m Gber dem Erdgeschossful3boden festgesetzt.
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8.3

8.4

8.5

8.6

9.1

Hohenlage
(8 9 Abs. 3 BauGB)

Fir die Baugebiete wird der untere Bezugspunkt im weiteren Planverfahren
nach Vorlage des amtlichen Lage- und Hohenplanes durch den OBVI festgelegt
(Entwurfsphase).

Die konstruktive Sockelhohe darf maximal 0,5 m Uber dem unteren
Bezugspunkt liegen. Das Mald der konstruktiven Sockelhdhe bezieht sich auf
den vertikalen Abstand zwischen der Erdgeschossfu3bodenoberkante und dem
unteren Bezugspunkt. Die konstruktive Sockelhohe ist gleich dem Schnittpunkt
von Oberkante Erdgeschossful3boden (FertigfuRboden) und aufstrebendem
Mauerwerk. Der Erdgeschossfu3boden darf jedoch nicht unter dem
Bezugspunkt liegen.

Bauweise

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Es gilt die offene Bauweise.

Es sind nur Einzelhduser zulassig.

Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebenanlagen

(812 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNVO, § 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind zwischen stral3enseitiger Baugrenze
und der Strallenbegrenzungslinie unzulassig. Nebenanlagen gemaf § 14 Abs.
1 BauNVO, ausgenommen davon sind eingefriedete Standorte flr
Abfallbehdlter, sind zwischen stralenseitiger Baugrenze und der
Stralienbegrenzungslinie unzulassig.

Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in den Einzelhdusern wird mit
maximal 2 Wohnungen begrenzt.

Ortliche Bauvorschriften

(8 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 LBauO M-V)

Anforderungen an die au3ere Gestaltung baulicher Anlagen
(8 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

Déacher

Innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete sind fir die
Hauptbaukdrper Satteldacher, Walmdacher und Kriippelwalmdacher mit einer
Dachneigung von 25° bis 46° zulassig. Die festgesetzte Dachneigung bezieht
sich nur auf das Hauptdach der Hauptgebdude. Die an der zukinftigen
ErschlieBungsstralRe gelegenen Gebdude missen eine Dachneigung von
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mindestens 38° aufweisen. In den Grundstlicken in der zweiten Reihe darf die
Dachneigung maximal 38° betragen.

Innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete sind glanzende,
glasierte und reflektierende Deckungsmaterialien sind nicht zulassig.
Dacheindeckung mit Reet ist unzulassig. Die Anforderungen an eine harte
Bedachung sind zu erfullen.

Fur Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebengebdude gelten die
Festsetzungen zur Dachneigung und Dacheindeckung nicht. Glanzende,
glasierte und reflektierende Deckungsmaterialien sind ausgeschlossen.

9.2 AulRenwéande

AuRRenwénde aus Blockbohlen (Blockbohlenhduser) sind unzuléssig. Unzuldssig
sind hochglanzende Baustoffe (zum Beispiel Edelstahl, emaillierte Elemente
einschlie3lich Fliesen o0.a.), kleinteiligere Baustoffe als diinnformatige Ziegel bei
Verblendmauerwerk.

9.3  Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig. Im Plangebiet sind
Werbeanlagen nur als Schilder an Zaunen und an den Hauswanden bis zu
einer GroéRe von 0,30 m x 0,60 m zulassig. Es sind keine selbstleuchtenden
Werbeanlagen zulassig.

9.4  Gestaltung der Platze fur bewegliche Abfallbehalter
(8 86 Abs. 1 Nr. 5 LBauO)

ABFALLBEHALTER

Innerhalb des Plangeltungsbereiches sind Abfallbehélter und Milltonnen auf
dem eigenen Grundstlick unterzubringen. Standplatze fur Abfallbehélter und
Mulltonnen sind durch intensive Begriinung entweder durch eine 1,20 m hohe
Schnitthecke oder durch Holzeinfriedungen die durch rankende, kletternde
oder selbstklimmende Pflanzen begriint werden der Sicht zu entziehen.

9.5  Art, Gestaltung und Hohe der Einfriedungen
(8 86 Abs. 1 Nr. 5 LBauO)

EINFRIEDUNGEN

Einfriedungen der Grundsticke sind an der straBenbegleitenden
Grundstlicksgrenze zu den offentlichen Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung nur mit einer maximalen Hohe von 0,80 m uber der
natirlichen Gelandeoberflache zulassig. Diese Einfriedungen sind als
Holzlattenzaun aus senkrecht stehenden Latten, als Zaun aus Metallstdben
oder als Hecke aus heimischen standortgerechten Laubgehodlzen auch mit
dahinterliegendem Zaun zulassig. Einfriedungen als Hecke aus Koniferen sind
unzulassig.
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9.6

10.

10.1

10.2

10.3

Ordnungswidrigkeiten
(8§ 84 LBauO)

Ordnungswidrig nach § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V sowie nach 8 5 Abs. 3
Kommunalverfassung M-V handelt, wer vorséatzlich oder fahrlassig ohne eine
Ausnahmegenehmigung zu besitzen von den ortlichen Bauvorschriften nach §
86 LBauO M-V abweicht. Die Ordnungswidrigkeiten kbnnen gemaf § 84 Abs. 3
LBauO M-V mit einer GeldbuRe geahndet werden.

Grunflachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft, Erhaltungsqgebote

(8 9 Abs. 1 Nr. 15, Nr. 20, Nr. 25b und 8§ 9 Abs. 1la BauGB)

Grinflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Festsetzungen werden im Rahmen der Planaufstellung gemalR Erfordernis
erganzt (Entwurfsbearbeitung).

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

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

MaRnahmen zum Artenschutz

Zum Schutz potenziell vorkommender, besonders geschitzter Arten wahrend
der Brut- und Aufzuchtzeit ist die Baufeldberaumung/ Beseitigung von
Gehdlzen nur aulRerhalb der Brutzeit im Zeitraum zwischen dem 1. Oktober und
dem 1. Mérz zulassig. Ein Beginn der Bautatigkeiten aul3erhalb der dieser Zeit
bedarf gesonderter Nachweise, dass die artenschutzrechtlichen Bestimmungen
des § 44 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes eingehalten werden. Der
Nachweis, dass keine geschitzten Tierarten vorkommen bzw. erheblich
beeintrachtigt werden, ist dann durch den Bauherren/Vorhabentrager der
zustandigen Behdorde rechtzeitig vor Beginn der Baumafinahme vorzulegen.

Weitere Festsetzungen werden im Rahmen der Planaufstellung gemani
Erfordernis erganzt (Entwurfsbearbeitung).

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

(8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Festsetzungen werden im Rahmen der Planaufstellung gemafR Erfordernis
ergénzt (Entwurfsbearbeitung).
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11.

12.

12.1

12.2

12.3

12.4

12.5

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird Uber die Strale am Hauslerberg verkehrlich an das
Ubergeordnete Verkehrsnetz angeschlossen. Innerhalb wird eine Flache als
verkehrsberuhigter Bereich im Einrichtungsverkehr vorgesehen.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung in der Gemeinde Warnow erfolgt durch den
Zweckverband Grevesmihlen (ZVG). Die technischen Anschlussbedingungen
und-mdglichkeiten fur die Wasserversorgung des Plangebietes sind mit dem
ZVG im weiteren Verfahren abzustimmen und in der Begriindung zum
Bebauungsplan zu erganzen.

Abwasserentsorgung — Schmutzwasser

Die Abwasserentsorgung in der Gemeinde Warnow erfolgt durch den
Zweckverband Grevesmiihlen (ZVG). Die Ableitung der anfallenden Abwésser
(Oberflachenwasser bzw. Schmutzwasser) hat grundsétzlich im Trennsystem
zu erfolgen. Die technischen Anschlussbedingungen und-mdglichkeiten fur die
Abwasserentsorgung des Plangebietes sind mit dem ZVG im weiteren
Verfahren abzustimmen und in der Begrindung zum Bebauungsplan zu
erganzen.

Abwasserentsorgung — Oberflachenwasser

Fur das Plangebiet sollen alle Mdglichkeiten ausgeschopft werden, anfallendes
und unbelastetes Oberflachenwasser auf den Grundstiicken zu versickern. Es
ist eine hydraulische Untersuchung durchgefiihrt worden, die die Ableitung in
siidliche Richtung fir das anfallende Oberflachenwasser vorsieht. Uber
Ruckhaltung im o6stlich angrenzenden Biotop soll das Oberflachenwasser
gedrosselt werden und das schadlos abgeleitet werden.

Brandschutz/ Loschwasser

Bei der Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen sind die
Brandschutzbelange zu beachten. Im Bebauungsplan ist die notwendige
Léschwassermenge (nach DVGW-Arbeitsblatt W 405/Februar 2008, in m3/h fir
2 Stunden Ldschzeit) anzugeben, die von der Gemeinde Warnow
sicherzustellen ist. Die zur Verfliigung stehenden Entnahmemaoglichkeiten zur
Sicherung des Grundschutzes sind darzustellen. Nach derzeitigem
Kenntnisstand bestehen Vereinbarungen zwischen dem Zweckverband
Grevesmihlen und der Gemeinde Warnow zur Nutzung von Hydranten fir die
Sicherung der Loschwasserbereitstellung. Die Nutzung der vorhandenen
Hydranten bzw. die Errichtung von weiteren Hydranten ist im weiteren
Planverfahren abschlieRend darzustellen. Mdglichkeiten zur bedarfsgerechten
Léschwasserbereitstellung werden in den Entwurfsunterlagen erganzt.

Energieversorgung

Die Gemeinde Warnow wird durch die e.dis AG mit elektrischer Energie
versorgt. Die technischen Anschlussbedingungen und —mdoglichkeiten sind
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12.6

12.7

13.

14.

14.1

15.

15.1

rechtzeitig mit dem Energieversorgungsunternehmen abzustimmen und und in
der Begriindung zum Bebauungsplan zu ergéanzen.

Telekommunikation

Die Gemeinde Warnow ist an das Netz der Deutschen Telekom AG
angeschlossen. Im Zuge der ErschlieBungsplanung sind detaillierte
Abstimmungen mit der Deutschen Telekom AG zu fuhren und in der
Begriindung zum Bebauungsplan zu erganzen.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung der Grundstiicke erfolgt im Rahmen der jeweils glltigen
Abfallsatzung durch den Landkreis Nordwestmecklenburg bzw. den von diesem
beauftragten Drittunternehmen. Die Wohngrundstlcke sind anschlusspflichtig.

Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 besitzt eine Grdl3e von ca.
3,42 ha. Es ergibt sich somit folgende Flachenverteilung:

FlachengroRRe
Flachennutzung [m?]
Baugebietsflachen Allgemeines Wohngebiet WA 17.500,0
Verkehrsflachen 3.850,0
MaRRnahmenflachen inkl. 12.850,0
Regenwasserrickhaltung
Gesamtflache des Plangebietes 34.200,0

Nachrichtliche Ubernahmen

Bau- und Kulturdenkmale/ Bodendenkmale

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Bau- und
Kulturdenkmale sowie Bodendenkmale bekannt.

Fir Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufallig neu entdeckt werden, gelten
die Bestimmungen des 8 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere
Denkmalschutzbehérde unverzuglich zu benachrichtigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des
Landesamtes in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfr
der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufallige
Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt funf
Werktage nach Zugang der Anzeige.

Hinweise

Bodenschutz

Der Grundstickseigentiimer und der Inhaber der tatsachlichen Gewalt Uber ein
Grundstick sowie die weiteren in 8 4 Abs. 3 und 6 des
Bundesbodenschutzgesetzes genannten Personen sind verpflichtet konkrete
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15.2

15.3

154

15.5

Anhaltspunkte dafiir, dass eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast
vorliegt, unverzuglich der zustandigen unteren Bodenschutzbehdrde
mitzuteilen. Diese Pflicht gilt bei BaumafRnahmen, Baugrunduntersuchungen
oder a@hnlichen Einwirkungen auf den Boden und den Untergrund zusatzlich far
die Bauherren und die von ihnen mit der Durchfihrung dieser Téatigkeiten
Beauftragten, Schadensgutachter, Sachverstandige und Untersuchungsstellen.
Werden schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten im Sinne des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt, sind die
Grundstuickseigentimer in Grundlage von § 2 des Gesetzes zum Schutz des
Bodens im Land Mecklenburg—Vorpommern [Landesbodenschutzgesetz
(LBodSchG) M-V] verpflichtet, den unteren Bodenschutzbehérden der
Landkreise und kreisfreien Stadte hiertiber Mitteilung zu machen.

Abfall- und Kreislaufwirtschaft

Sollten wahrend der Erdarbeiten Auffalligkeiten, wie unnattrliche Verfarbungen
bzw. Geriiche des Bodens auftreten, ist die zustdndige untere
Bodenschutzbehtérde zu informieren. Der Grundstucksbesitzer ist als
Abfallbesitzer nach 8 15 Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG)  zur
ordnungsgemalen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet.

Munitionsfunde

Munitionsfunde sind nicht auszuschlieRen. Konkrete und aktuelle Angaben Uber
die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) fir das Plangebiet
sind gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fur
zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-
V, Graf-York-Str. 6, 19061 Schwerin, zu erhalten. Ein Auskunftsersuchen wird
rechtzeitig vor Baubeginn empfohlen.

Gewasserschutz

Im Hinblick auf den vorbeugenden Gewdasserschutz ist die Lagerung von
wassergefahrdenden  Stoffen (u.a. Heizdl) gemal & 20 Abs. 1
Landeswassergesetz M-V sowie die Errichtung von Erdwarmesondenanlagen
gemall 8§ 49 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz bei der unteren Wasserbehérde
des Landkreises Nordwestmecklenburg gesondert anzuzeigen.

Hinweise zu Versorgungsleitungen

Versorgungsleitungen der Medientrdger durfen ohne Zustimmung des
Eigentimers nicht (Uberbaut oder umverlegt werden. Es sind die Ublichen
Schutz- und Sicherheitsabstande einzuhalten. Konkrete Angaben machen die
Versorgungstrager auf Anfrage. Im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen
sind bei der Ausflhrungsplanung und Bauausfilhrung die Vorschriften der
Versorgungstrager zum Schutz der Leitungen und Kabel zu beachten.
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TEIL 2 Prifung der Umweltbelange - Umweltbericht

Der Begrindung sind gemal 8 2a Nr. 2 BauGB entsprechend dem Stand des
Verfahrens in dem Umweltbericht nach der Anlage 1 des BauGB die auf Grund der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des
Umweltschutzes darzulegen.

Die Gemeinde Warnow stimmt die Anforderungen an die Umweltbelange ab. Es ist
durchaus noch beabsichtigt, den Bebauungsplan im Verfahren nach § 13b BauGB
aufzustellen. Ungeachtet dessen werden die Anforderungen wie fur den Umweltbericht
hier zur Abstimmung im Rahmen der Erstellung des Vorentwurfs aufgenommen.

1. Anlass und Aufgabenstellung

2. Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden
3. Umweltziele der vorliegenden Fachgesetze und Fachplane

4, Schutzgebiete und Schutzobjekte

5. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

5.1 Abgrenzung des Untersuchungsrahmens und Bewertungsmethodik

5.1.1 Bewertungsmethodik
5.1.2 Vorbelastungen

5.2 Beschreibung und Bewertung der zu beriicksichtigenden Umweltbelange

5.3  Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Zur Berucksichtigung der besonderen artenschutzrechtlichen Belange erfolgen
Uberprifungen der relevanten Tierartengruppen Brutvogel, Reptilien und
Amphibien. Die Ergebnisse werden in einem artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag dargelegt.

5.4 Eingriffs-/ Ausgleichsermittlung

5.4.1 Gesetzliche Grundlagen

5.4.2 Bestandsbeschreibung und Bilanzierungsgrundlagen
5.4.3 Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung

5.4.4 Gesamtbilanzierung

5.5 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich des Eingriffs
auf die Umwelt
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6. Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

7. Prognose anderer Planungsmaglichkeiten

8. Zusatzliche Angaben

8.1 Hinweise auf Kenntnislicken

8.2 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der
planbedingten erheblichen Umweltauswirkungen

9. Zusammenfassung

10. Quellenangabe
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TEIL 3 Ausfertigung

1. Beschluss uiber die Begriindung

Die Begriindung zur Satzung Uber den Bebauungsplanes Nr. 5 fir das Gebiet
»,Am Steinberg“ wurde durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Warnow
am ............ gebilligt.

Warnow, den............ccooeivieiennns (Siegel)

Kacprzyk
Blrgermeister
der Gemeinde Warnow

2. Arbeitsvermerke

Aufgestellt in Zusammenarbeit mit der Gemeinde Warnow durch das:

Planungsbtiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Stralle 11
23936 Grevesmihlen

Telefon 03881 /7105-0
Telefax 03881/ 71 05 — 50
pbm.mahnel.gvm@t-online.de

3. Anlage

Als Anlage ist dieser Begriindung eine Bestandsdokumentation beigefigt.

Planungsstand: Beschlussvorlage Vorentwurf Méarz 2019 21


mailto:pbm.mahnel.gvm@t-online.de

BEGRUNDUNG

" ZUR SATZUNG
UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 5
DER GEMEINDE WARNOW
FUR DAS GEBIET
"ZUM STEINBERG"

Bestandsdokumentation

(@))

o)

e

9]

%)

S

T

T
Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 5

D der Gemeinde Warnow
Orfsty ale

N
)
)
>
93:
e
2

icht M 1:7.500

Ubersic
Quelle: www.gaia-mv.de
Planungsstand: Marz 2019

Planungsburo Mahnel
Rudolf-Breitscheid-StraBe 11 Tel. 03881/7106-0
23936 Grevesmiihien Fax 03881/7105-50




H4 T°0 8070 48070 +#0°0 &0°0

,,849qu191S wnz“ : -
G IN Cm_n_lm MOUJepn U__Qu.u_.—.dn_ : N R : A-W/30;515E808D)




Wi T°0 e0"0 90°0 w00 Z0°0 0

(neab) 3gsepvgem me

400 gl

2dojoiquazsny
uappog
995350
Jdwnsg pun Joop
13ssema9 sapuay1s
dassemabuia|y sapuaysis
dassemabgaid
U3SEIU3420.]
pIeH
uabejuesbunbiosiug pun -aap
Jjaamneqaassem
EIVETITEAVER RET
ayoeya.y ‘bunipais
abejuesuoipinpo.d
12193b6yosi ‘bunjpals
31qabuyom
bunpnyosiny
Bunuuivabyoisyoy
nequayiebsqiam.g sy
puejunig
yosngas ‘aoay ‘addnibwneg
PIeMm

(Uayoe|d) NIdALSONNZLNN ‘N -4OLOIY

BRECCONRRECRERCCNCNNEER

(Te6T :pueis) ,, 819quiLls
wnz“ g "IN ue|d-g MOuJepn
:uadAissunzinp pun -dojolg




WA 1°0  80°0 4070 +0°0 <00

(ne.b) 3@sepvgam mm

d0d gl

Bunsjoedyoo|g
dojoiquaisny
dojoiqz|oy2s =
dojoiquado.l [
dojoigiasseman m
dojoiqayanad
(373nyosab yoz3asab) 3401019

(STOT :pueis) ,819quials
wnz“ g UN ue|d-g MOUJEA\
:2doyolg 91z3nYydsasd Yyali|zyasan

AN/3Q;S1585080




pNs uolleniissiiyenz :, 819quials WNzZ“ g UN ue|d-g moulepn



pNs uolleniissiiyenz :, 819quials WNzZ“ g UN ue|d-g moulepn



Zufahrtssituation Nord

«“,
.

Warnow B-Plan Nr. 5 ,,Zum Steinberg
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