Gemeinde Warnow

Beschlussvorlage \Vorlage-Nr: VO/11GV/2020-205
Status: offentlich
Aktenzeichen:

Federfiihrender Geschéaftsbereich: Datum: 05.08.2020

Bauamt \Verfasser: Bichbaumer, Sandra

Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 5 der Gemeinde Warnow fiir
das Gebiet "Zum Steinberg"
Hier: Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Beratungsfolge:

Datum |Gremium |Tei|nehmer | Ja | Nein |Entha|tung

19.08.2020  Gemeindevertretung Warnow

Beschlussvorschlag:

1. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 5, bestehend aus der Planzeichnung Teil (A),
dem Text Teil (B) sowie den Ortlichen Bauvorschriften fiir das Gebiet ,Zum Steinberg®
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 Grundsticke &stlich des
Hauslerberges bzw. das Grundstiick Hauslerberg Nr. 4.

und der Entwurf der Begrindung werden in der vorliegenden Fassung gebilligt und zur

Auslegung bestimmt.

2. Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Entwurf der Begriindung sind nach § 3 Abs.
2 BauGB fir die Dauer eines Monats, mindestens jedoch flir die Dauer von 30 Tagen
offentlich auszulegen. Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind von
der Auslegung zu benachrichtigen. Zusatzlich ist der Inhalt der Bekanntmachung der
offentlichen Auslegung und die nach § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB auszulegenden
Unterlagen in das Internet einzustellen.

3. Die Behodrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind gemaf § 4 Abs. 2 BauGB
am Planverfahren zu beteiligen.

4. Die Abstimmung mit den Nachbargemeinden hat gemaR § 2 Abs. 2 BauGB zu erfolgen.

5. In der Bekanntmachung zur Offentlichkeitsbeteiligung ist darauf hinzuweisen, dass nicht
fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung Uber den
Bebauungsplan unbericksichtigt bleiben kénnen, sofern die Gemeinde Warnow deren
Inhalt nicht kannte und nicht hatte kennen miassen und deren Inhalt fur die
Rechtmaligkeit des Bebauungsplanes nicht von Bedeutung ist.
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Sachverhalt:

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Warnow hatte auf ihrer Sitzung am 15.08.2018 den
Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 5 fir das Gebiet ,Zum Steinberg®
gefasst. Der Beschluss wurde in der Ostseezeitung ortstblich bekanntgemacht. In ihrer
Sitzung am 18.12.2019 hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Warnow beschlossen,
dass am 15.08.2018 eingeleitete Planverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 5
fur das Gebiet ,Zum Steinberg“ als Bebauungsplan unter Einbeziehung von
Aullenbereichsflachen im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB ohne Durchfuhrung
einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB weiterzufiihren. Der Plangeltungsbereich wird
wie folgt 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 Grundsticke &stlich des

Hauslerberges bzw. das Grundstiick Hauslerberg Nr. 4.

Der Bebauungsplan Nr. 5 der Gemeinde Warnow fiir das Gebiet ,Zum Steinberg“ wird nach
den Bestimmungen des § 13b BauGB, Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das
beschleunigte Verfahren, aufgestellt; § 13a BauGB gilt entsprechend. Es wird darauf
hingewiesen, dass gemald § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB von der
Umweltprufung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind und von der zusammenfassenden Erklarung abgesehen wird, § 4c ist nicht
anzuwenden.

Mit dem Plan wurde die Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB iber die
allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung in der Zeit
vom 21.01.2020 bis einschlieBlich 04.02.2020 in der Stadtverwaltung Grevesmiuhlen,
Bauamt, Haus 2, 1. OG, Rathausplatz 1, 23936 Grevesmihlen wahrend der Offnungszeiten
und daruber hinaus nach vorheriger Terminvereinbarung unterrichtet.

Die Gemeinde hat die Zielsetzungen fiir den Bebauungsplan dargestellt.

Unter Berilcksichtigung der Beteiligung mit dem Vorentwurf des Bebauungsplanes im Vorfeld
hat die Gemeinde Warnow ihre Zielsetzungen tberarbeitet und tberpruft.

Der Geltungsbereich wurde entsprechend der Anforderung fur die Anwendung des
Verfahrens nach § 13b BauGB so gelegt, dass ein Ubergang von der bebauten Ortslage in
den AuRenbereich unter Einbeziehung von AuRenbereichsflachen gegeben ist. Die
vorhandene Infrastruktur soll genutzt und erweitert werden.

Im Zusammenhang mit der Vorbereitung des Vorhabens wurden die Belange mit dem
nordlich gelegenen Gewerbebereich abgepriift. Die Rechtslage fiir den gewerblich genutzten
Bereich wird mit dem Landkreis geklart. Unabhangig davon wurden die Belange des
Schallschutzes gepruft und die Vereinbarkeit mit den Zielsetzungen des Wohngebietes und
einer Sicherung von gewerblichen Einrichtungen (wie, das wird noch geklart) kann
hergestellt werden. Anforderungen an den Schallschutz ergeben sich und sind zukunftig bei
Planungsverfahren flr das Gewerbegebiet und Ansiedlungsverfahren zu beachten.

Die artenschutzrechtlichen Belange wurden tGberprift.

Die angrenzenden Biotope werden nicht direkt berthrt, sondern sind mittelbaren
Beeintrachtigungen ausgesetzt.

Die Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers lber die Vorflut nach Siden (die Vorflut
ist noch herzustellen) ist das Ergebnis einer technischen Uberpriifung.

Die Zufahrten sind Uber die KreisstralRe gesichert. Es ist ein EinbahnstralRenverkehr
weiterhin vorgesehen.

Im Zusammenhang mit der planungsrechtlichen Regelung und Neubebauung der
Hinterlandgrundstiicke im Bereich des Hauslerberges wird auf ein bedingtes Baurecht
orientiert mit einer Begrenzung auf 5 Jahre. Das heil3t, es wird davon ausgegangen, dass in
5 Jahren die das Gebiet kreuzende Trinkwasserleitung verlegt ist und dass dann die
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Grundstucke bebaut werden konnen. Fur diesen Zeitraum wird ein bedingtes Baurecht
dahingehend festgelegt, dass innerhalb eines Zeitraumes von bis zu 5 Jahren eine
Bebauung auf den Grundstlicken rickwartig zum Hauslerberg erst moglich ist, wenn die
Trinkwasserleitung verlegt ist.

Die Anforderungen an den Ldschwasserschutz werden durch entsprechende
Léschwasserreservoirs und Zisternen gesichert. Der Erstbedarf soll aus dem Leitungssystem
genutzt werden. Der daruber hinaus erforderliche Bedarf soll Uber Zisternen abgesichert
werden. Diese werden im Plan entsprechend vorgesehen und festgesetzt.

Im Zusammenhang mit der raumordnerischen Bewertung ergibt sich eine Klarstellung.

Die Rucknahme von Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 1
der Gemeinde Warnow ist weiterhin vorgesehen und ergibt sich auch aus der
naturrdumlichen Ausstattung, die sich zwischenzeitlich entwickelt hat.

Es gibt auch glaubhaft weiterhin keinen Vorhabentrager fir dieses Gebiet und die Gemeinde
ist zwingend gebunden Grundstlicke fiir den Eigenbedarf abzusichern. Die raumordnerische
Stellungnahme gibt eine Bestatigung fir 12 Grundsticke. Durch die Einbeziehung der
Innenbereichsgrundsticke und veranderte Parzellierung ist von 18 Grundstlicken
auszugehen. Es ist weiterhin aus Sicht der Gemeinde eine Ubereinstimmung mit den Zielen
der Raumordnung und Landesplanung zu erwarten, weil im Bereich des Bebauungsplanes
Nr. 1 17 Grundstucke reduziert werden. Das Planverfahren wird entsprechend fortgefuhrt.

Finanzielle Auswirkungen:

Mittel fir das B-Planverfahren sind im Haushalt eingeplant.
Anlagen:

Planzeichnung-Teil A

Teil B — Text
Begriindung

Unterschrift Einreicher Unterschrift Geschaftsbereich
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SATZUNG

UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 5
DER GEMEINDE WARNOW

FUR DAS GEBIET

"ZUM STEINBERG"

IM VERFAHREN NACH § 13B BAUGB
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Bebauungsplanes Nr. 5
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SATZUNG UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 5 DER GEMEINDE WARNOW
FUR DAS GEBIET "ZUM STEINBERG" IM VERFAHREN NACH § 13B BAUGB

LAGE AUF DEM LUFTBILD
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M1:2.500
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Quelle: www.gaia-mv.de 7o Y | d g

Warnow
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SATZUNG UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 5 DER GEMEINDE WARNOW
FUR DAS GEBIET "ZUM STEINBERG" IM VERFAHREN NACH § 13B BAUGB

TEIL A - PLANZEICHNUNG

Es gilt die Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstuicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58) geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).
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SATZUNG UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 5 DER GEMEINDE WARNOW
FUR DAS GEBIET "ZUM STEINBERG" IM VERFAHREN NACH § 13B BAUGB

TEIL A-PLANZEICHNUNG

Es gilt die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
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NUTZUNGSSCHABLONE

Teilgebiete WA WA WA
mit Ifd. Nr. 1 und 3 2
WA - Allgemeine WA - Allgemeine

Art der Nutzung Wohngebiete Wohngebiete

4 BauNVvVO 4 BauNVO
GRZ-Grundflachenzahl 0,30 0,30
Bauweise ﬂ ﬁ
maximale Traufhéhe TH 2 4,50m THax 4,90m
maximale Firsthohe FHpax 9,50m FHax 9,50m
Dachneigung DN 38°- 46° DN 25°- 38°
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PLANZEICHENERKLARUNG

Planzeichen

Erlduterung

|. FESTSETZUNGEN

0,30
TH__ 4,50m
max
FH  9,50m
max

(o]

VN

—>

-\

GFL-R1 2ug.

s s ¥ s s

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Allgemeine Wohngebiete

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
Grundflachenzahl, als Hochstmal®, GRZ z.B. 0,30

Traufhdhe, als Hochstmal tGber Bezugspunkt

Firsthdhe, als Hochstmal (iber Bezugspunkt

BAUWEISE, BAUGRENZEN, STELLUNG BAULICHER
ANLAGEN

offenen Bauweise
nur Einzelhauser zulassig
Baugrenze

Firstrichtung

VERKEHRSFLACHEN

Strallenbegrenzungslinie auch gegenuber Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsberuhigter Bereich - Mischverkehrsflache
mit Ifd Nr., hier: Nr. 1

HAUPTVERSORGUNGS- UND HAUPTABWASSER-
LEITUNGEN

Vermutlicher Verlauf von Leitungen,
- oberirdisch

- unterirdisch

Vermutliche Lage des Hydranten

GRUNFLACHEN

Griinflache

Wiese, offentlich

FLACHEN FUR MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE
UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft mit Ifd. Nr., hier: Nr. 1

ANPFLANZUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN SOWIE
BINDUNGEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN
UND STRAUCHERN

Umgrenzung von Flachen mit Bindunggn fir Bepflanzungen
und fUr die Erhaltung von Badumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen

SONSTIGE PLANZEICHEN

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen,
M - Millbehalter

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
mit Ifd. Nr., hier: Nr. 1
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Rechtsgrundlagen

Par. 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Par. 4 BauNVO

Par. 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Par. 16 - 21a BauNVO

Par. 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
Par. 22 und 23 BauNVO

Par. 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Par. 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB
Par. 9 Abs. 6 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
§ 9 Abs. 6 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Par. 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB
Par. 9 Abs. 6 BauGB

Par. 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
Par. 9 Abs. 6 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB

9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
9 Abs. 6 BauGB



Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Bauge-
gebieten, oder Abgrenzung des Males der Nutzung innerhalb
eines Baugebietes

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Satzung tber
den Bebauungsplan Nr. 5 der Gemeinde Warnow

ll. DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER

Flurstiucksgrenze, Flursticksnummer
vorhandener Zaun

vorhandene Bdschung

vorhandene Geholze / Baum
vorhandener Fahrweg

Bemalflung in Metern

Hoéhenangabe in Meter G DHHN92

in Aussicht genommene Grundstiicksteilung,
mit Ifd. Nr. / Buchstabe

kinftig entfallende Darstellung, z.B. oberirdische Leitung

Flache (6,00m x 9,00m) firr die Léschwasserzisterne
Flache (7,00m x 12,00m) fir die Feuerwehr

Kennzeichnung der Baugebiete mit Ifd. Nr.

bebautes Grundstlick 32

lIl. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

DN 25°-38° Dachneigung (DN)

IV. NACHRICHTLICHE UBERNAHME
Flachen flr MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft, geméa($ Boden
D ordnungsverfahren (BOV?
(i.V.m. Teil B - Text, Pkt. IV.2)
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VERFAHRENSVERMERKE

10.

1.

12.

13.

14.

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom ............cccccueee... Die ortslibliche Bekannt-
machung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Veroffentlichung in der Ostsee-Zeitungam ..................... erfolgt.
Die Gemeindevertretung hatam ..................... den Vorentwurf der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 5 gebilligt und

zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Tréager &ffentlicher Belange bestimmit.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fiir den Bebauungsplan Nr. 5 ist vom .........c.ccccce...... bis
ZUM e durch o6ffentliche Auslegung im Amt Grevesmdihlen-Land durchgefiihrt worden. Die friihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung fiir den Bebauungsplan Nr. 5 ist durch Verdffentlichung in der Ostsee-Zeitung am .....................
ortstblich bekanntgemacht worden.

Die firr die Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle ist beteiligt worden.

Die Behordenund sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden sind mit Schreiben vom
.................... zur AulRerung, auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung,
aufgefordert worden.

Die ortslibliche Bekanntmachung des Beschlusses zur Verfahrensumstellung auf das Verfahren nach § 13b BauGB ist durch
Verbéffentlichung in der Ostseezeitung am ................... erfolgt. Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit geman § 13a
Abs. 3 Nr. 2 BauGB Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung flr den
Bebauungsplan Nr. 5 ist vom 21.01.2020 bis zum 04.02.2020 durch 6ffentliche Auslegung im Amt Grevesmihlen-Land
durchgefiihrt worden. Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit fiir den Bebauungsplan Nr. 5 ist durch Veréffentlichung
in der Ostsee-Zeitung am ................... ortsiiblich bekanntgemacht worden.

Die Gemeindevertretung hat am .........ccccceeeeieeens den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 5 mit Begriindung gebilligt und
zur Auslegung bestimmt.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind gemaR § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom ....................
zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 5, bestehend aus Teil A - Planzeichnung und Teil B - Text und den Ortlichen
Bauvorschriften sowie die zugehodrige Begriindung haben in der Zeit vom ..........ccccccceeienne bis zum ...
wahrend folgender Zeiten montags — freitags 09:00 Uhr bis 12:00 Uhr, montags und dienstags 13:00 Uhr bis 15:00 Uhr,
donnerstags13:00 Uhr bis 18:00 Uhr nach § 3 Abs. 2 BauGB im Amt Grevesmihlen-Land o&ffentlich ausgelegen. Die
offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich
oder zur Niederschrift vorgebracht werden kdnnen, in der Ostsee-Zeitung am ..................... ortsliblich bekanntgemacht
worden. In der Bekanntmachung der Offentlichkeits-beteiligung wurde darauf hingewiesen; dass nicht innerhalb der
offentlichen Auslegungsfrist abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung des Bebauungsplanes unbericksichtigt
bleiben kénnen, sofern die Gemeinde Warnow deren Inhalt nicht kannte und nicht hatte kennen missen und deren Inhalt
fir die RechtmaRigkeit des Bebauungsplanes nicht von Bedeutung ist. Die Behdérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange wurden (iber die Offentlichkeitsbeteiligung unterrichtet. Der Inhalt der Bekanntmachung und die nach § 3 Abs. 2
Satz 1 BauGB auszulegenden Unterlagen wurden ergadnzend unter https://www.grevesmuehlen.eu/politik/6ffentliche-
auslegungen/ in das Internet eingestellt.

WarnNoW, AN ......eeeivvieiiieeeeee e
(Siegel) Blrgermeister

Der katastermafige Bestand im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 am ... wird als richtig
dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Priifung nur
grob anhand der rechtsverbindlichen Liegenschaftskarte (ALKIS-Prasentationsausgabe) erfolgte. Regressanspriiche
kénnen hieraus nicht abgeleitet werden.

(Stempel) Unterschrift

Die Gemeindevertretung hat die fristgemaR abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit, der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden in ihrer Sitzung am ........................ gepruft. Das Ergebnis ist
mitgeteilt worden.

Der Bebauungsplan Nr. 5, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) und den Ortlichen Bauvor-
schriften, wurde am .........ccccoeiiiene von der Gemeindevertretung als Satzung beschlossen. Die Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. 5 wurde durch einfachen Beschluss der Gemeindevertretung vom ...........cccccoeeueeee gebilligt.

Die Bebauungsplansatzung bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) mit den Ortlichen
Bauvorschriften wird hiermit ausgefertigt.

WarnNoW, deN........ceeeeeeeeees
(Siegel) Birgermeister

Der Beschluss der Satzung (iber den Bebauungsplan Nr. 5 und die Satzung (ber die Ortlichen Bauvorschriften durch die
Gemeindevertretung sowie die Internetadresse des Amtes Grevesmihlen-Land und die Stelle, bei der der Plan mit
Begriindung auf Dauer wahrend der Offnungszeiten von jedermann eingesehen werden kann und iiber den Inhalt Auskunft
zu erhalten ist, ist durch Verdffentlichung in der Ostsee-Zeitung am ... ortsiblich bekanntgemacht
worden. In der Bekanntmachung ist auf die Mdglichkeit der Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Form-
vorschriften und von Mangeln der Abwagung einschliellich der sich ergebenden Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB)
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sowie auf die Mdglichkeit, Entschadigungsanspriiche geltend zu machen und das Erléschen dieser Anspriiche (§ 44 BauGB)
und weiter auf die Bestimmungen des § 5 Abs. 5 Kommunal-verfassung des Landes Mecklenburg — Vorpommern (KV M-V)
hingewiesen worden.

Die Satzung ist mithin am ..........ccccevieiiiee in Kraft getreten.

Warnow, den..................... e,
(Siegel) Birgermeister

SATZUNG

UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 5
DER GEMEINDE WARNOW FUR DAS GEBIET “ZUM STEINBERG*
GEMASS § 10 BAUGB I. VERB. MIT § 86 LBAUO M-V

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung Baugesetzbuch in der Fassung
der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634) sowie nach der Landesbauordnung Mecklenburg-
Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344),
zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 05. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228), wird nach Beschlussfassung
durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Warnow VOM ..........cccccvveeeviiiivieeennnns folgende Satzung Uber den
Bebauungsplan Nr. 5 fiir das Gebiet ,Zum Steinberg”, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B)
mit den Ortlichen Bauvorschriften erlassen.
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Teil 1

Stadtebaulicher Teil

Planungsanlass und Planungserfordernis

Die Gemeinde Warnow liegt im Nordwesten des Landes Mecklenburg —
Vorpommern im Landkreis Nordwestmecklenburg und wird durch die Stadt
Grevesmihlen, als zustandige Verwaltung fiir das Amt Grevesmuhlen-Land, mit
Sitz in Grevesmihlen verwaltet.

Die Gemeinde hat eine GrofRe von ca. 1.575 ha. Die Orte Warnow, Bodssow,
Gantenbeck, GroRRenhof und Thorstorf gehdren zur Gemeinde. In den Ortsteilen
der Gemeinde leben etwa 622 Einwohner (Stand 31.12.2018)1.

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 Gewerbe- und Handwerksbetrieben
auszubauen. In Warnow gibt es im Bereich des Technikstutzpunktes
Mdglichkeiten fir eine gewerbliche Nutzung. Die Gemeinde Warnow wird von
der Landwirtschaft geprégt. In der Gemeinde wird eine ausgewogene
Entwicklung von Gewerbe- und Handwerksbetrieben, landschaftlichen
Betrieben sowie Tourismus angestrebt.

Es besteht in der Gemeinde Warnow die Notwendigkeit der Bereitstellung neuer
Flachen fur Wohnbebauung und es ist zwingend erforderlich, einen neuen
Standort fur die Eigenversorgung vorzubereiten. Die Gemeinde Warnow hat
den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 5 fir das Gebiet ,Zum
Steinberg” in ihrer Sitzung am 15.08.2018 gefasst. Die Flachen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde Warnow wurden
bisher nicht realisiert. Die Realisierung einer Wohnbebauung ware seit dem
Inkrafttreten der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 im Jahr 2006 moglich
gewesen. Dies ist nicht erfolgt und der Gemeinde fehlen die fir eine
Wohnbebauung vorgesehenen Baugrundsticke. Die Gemeinde hat
entschieden, eine andere und fir die Gemeinde verfugbare Flache zur
Sicherung des Eigenbedarfs fir eine Wohnbebauung zu entwickeln. Es handelt
sich um die Flache ,Am Steinberg“, die mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 5 planungsrechtlich vorbereitet werden soll. Der geplante
neue Standort fir Wohnbebauung grenzt an einen bereits vorhandenen
Wohnstandort an und erweitert diesen. Innerhalb dieser Flache besteht die
Mdglichkeit zeithah und kurzfristig 18 Baugrundstiicke planungsrechtlich
vorzubereiten.

Mit der Vorbereitung des Wohnstandortes innerhalb des Bebauungsplanes
Nr.5 wird ein Teil der Baugrundstiicke im Bebauungsplan Nr. 1 unter
Beriicksichtigung des derzeitigen Bearbeitungsstandes zuriickgenommen. Die
Flachen im Bebauungsplan Nr. 1 stehen nicht vollstandig fur die Vorbereitung
und Realisierung zur Verfligung und ein Vorhabentrager ist derzeit nicht mit der
Vorbereitung der Flachen beschéaftigt. Entsprechend der Abwéagung der

1 vgl. Statistischnes Amt M-V: Bevolkerungsstand der Kreise, Amter und Gemeinden
2018
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Gemeinde am 15.08.2018 erfolgt eine Rucknahme von ca. 17 Baugrundstlcken
im Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1.

Der Flachennutzungsplan wird entsprechend der dargestellten Zielsetzungen im
Parallelverfahren gedndert.

Der Bebauungsplan Nr. 5 grenzt unmittelbar an die bebaute Ortslage an und
erganzt diese. Es ist beabsichtigt Grundsticke unmittelbar am vorhandenen,
teilweise bereits befestigten und teilweise unbefestigten Weg vorzubereiten und
in erster und zweiter Reihe zu erschlieRen. Der Bedarf an Wohngrundstiicken
fur den absehbaren Bedarf kann mit dieser Planung abgesichert werden. Die
Aufstellung eines Bebauungsplanes ist zur Sicherung des Wohnbedarfes der
Bevdlkerung erforderlich, da die Flachen im Geltungsbereich derzeit teilweise
als AuRRenbereich nach § 35 BauGB zu beurteilen sind. Die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 5 erfolgt im Verfahren nach § 13b BauGB.

2. Allgemeines
2.1 Abgrenzung des Plangeltungsbereiches
Das Plangebiet befindet sich in dstlicher Angrenzung an die vorhandene
Bebauung hinter dem ,Hauslerberg” (K18) zwischen der StralRe
~Schiefmurschlag” und “Bauerntrift”.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 wird wie folgt begrenzt:
- im Norden durch den Weg Schiefmurschlag,
- im Suden durch den Weg Bauerntrift,
- im Osten durch Flachen fur die Landwirtschaft,
- im Westen durch die riickwartige Bebauung der Grundstticke 6stlich des
Hauslerberges bzw. das Grundstiick Hauslerberg Nr. 4.
Ruckwartige Teile der Grundstiicke Hauslerberg 8, 9a, 10, 11, 12 wurden im
Zuge der erfolgten Verfahrensumstellung in den Plangeltungsbereich
einbezogen. Die Flache des Geltungsbereiches umfasst ca. 3,82 ha.
Planungsstand: Beschlussvorlage Entwurf — 19.08.2020 5
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© GeoBasis-DE/M-V.

Geeinde

Abb. 1: Geltungsbereich (rot) der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 5 de
Warnow fiir das Gebiet ,Zum Steinberg®, Orthofoto tberlagert mit Flurstiicken

(ohne Malstab, Quelle: Herausgeber: GeoBasis-DE/MV; dl-de/by-2-0, Abruf: 18.06.2020, mit
eigener Bearbeitung, PBM)

2.2 Plangrundlage

Als Plangrundlage dient der Lage- und Hohenplan im MaR3stab 1:500, mit dem
Hoéhenbezugssystem DHHN92 und dem Lagebezugssystem ETRS89/UTM33,
erstellt durch das Vermessungsbiro Holst und Krahmer, Grevesmihlen, mit
Stand vom 25.04.2019.

2.3 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 Maf3stab 1 : 1.000 mit der Planzeichenerklarung,
- Teil B - Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan sowie

- der Verfahrensubersicht.

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

2.4  Wesentliche Rechtsgrundlagen

Fir die Aufstellung der Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 5 der Gemeinde
Gemeinde Warnow fir das Gebiet ,Zum Steinberg® werden folgende
Rechtsgrundlagen zugrunde gelegt:

Planungsstand: Beschlussvorlage Entwurf — 19.08.2020 6
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e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. I S. 3634).

e Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstilicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplédne und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung — PlanZV) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt ge&ndert durch
Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).

¢ Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S.344), zuletzt geé&ndert
durch Gesetz vom 19.11.2019 (GVOBI. M_V S. 682).

o Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) vom
13. Juli 2011, verkiindet als Artikel 1 des Gesetzes Uber die
Kommunalverfassung und zur Anderung weiterer kommunalrechtlicher
Vorschriften vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Juli 2019 (GVOBI. MV S. 467)

e BNatSchG - Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege vom 29. Juli 2009
(BGBI. I S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Marz
2020 (BGBI. | S. 440).

e NatSchAG M-V - Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur
Ausfihrung des Bundesnhaturschutzgesetzes (Naturschutzausfihrungs-gesetz)
vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S. 66), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228).

3. Einordnung in Ubergeordnete und ortliche Planungen

3.1 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 Grevesmuhlen 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
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Eigenbedarf der ortsansassigen Bevélkerung auszurichten (4.2 (2) Z LEP M-V
und 4.1 (3) Z RREP WM), was mit dieser Planung erfolgt. Aufgrund der
fehlenden Flachenverflgbarkeit innerhalb der Ortslage erfolgt die Ausweisung
von Wohnbauflachen in Angrenzung und Arrondierung der vorhandenen
Wohnbebauung. Der geplante Wohnstandort schliel3t unmittelbar an die
vorhandene Wohnbebauung an und erfillt in angemessener Weise die
raumordnerischen Anforderungen insbesondere an die Lage innerhalb der
vorhandenen Siedlungsstruktur. Dies dient der Starkung der Gemeinde und
verhindert gleichzeitig eine Zersiedlung des landlichen Raumes.

Im Rahmen der landesplanerischen Abstimmung hat das Amt fir Raumordnung
und Landesplanung (AfRL WM) am 19.10.2018 mitgeteilt, dass unter
Beruicksichtigung der Reduzierung von Flachen in der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 den Zielen des Bebauungsplanes Nr. 5 zugestimmt
wird und diese raumordnerisch mitgetragen werden.

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 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
Ackerbauflachen in  Anspruch genommen, sodass die Belange der
Landwirtschaft durch die Planung nicht berthrt 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 aus Sicht der Gemeinde Warnow nicht
nachteilig bertihrt wird.

Gemal der landesplanerischen Stellungnahme des Amtes fir Raumordnung
und Landesplanung Westmecklenburg vom 23.05.2019 stehen der Planung
keine Ziele der Raumordnung und Landesplanung entgegen. Im Rahmen der
3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde Warnow wurde der
erhohte  Eigenbedarf der ortsansassigen Wohnbevolkerung  bereits
nachgewiesen. Die raumordnerische Bewertung liegt fiir eine Ricknahme von
17 Baugrundstiicken aus dem Geltungsbereich der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 sowie eine Bereitstellung von 12 Baugrundsticken im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 vor.? Durch die im Rahmen der
Verfahrensumstellung erfolgte Einbeziehung von Innenbereichsgrundstiicken
sowie eine im Laufe des Planverfahrens erfolgte Neubewertung der
Grundsticksaufteilung ist von 18 Grundstiicken auszugehen Dies gleicht sich
mit der Reduzierung von Bauflachen in der 3. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 1 aus. Die Riicknahme von Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde Warnow ist weiterhin vorgesehen und
ergibt sich auch aus der naturrdumlichen Ausstattung, die sich zwischenzeitlich
entwickelt hat. Aus Sicht der Gemeinde besteht daher weiterhin eine
Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung.

2 vgl. AfRL WM, Schwerin: Landesplanerische Stellungnahme zum B-Plan Nr. 5 ,Zum
Steinberg” i.V.m. mit der 5. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde
Warnow (Stand: 23.05.2019)
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Abb. 2: Auszug aus der Karte des RREP WM

(Ohne MaR3stab, Quelle: RREP WM 2011, Stand: August 2011, mit eigener Bearbeitung, PBM)

Ge
Bebauungsplanes Nr. 5
der Gemeinde Warnow

Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft

Vorbehaltsgebiet Tourismus

Vorranggebiet Naturschutz und Landschaftspflege

Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege

Abb. 3: Auszug aus der Karte der raumordnerischen Festlegungen des LEP M-V
(Ohne MafRstab, Quelle: Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern, Stand:

24. Mai 2016, mit eigener Bearbeitung, PBM)
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Gutachtliches Landschaftsprogramm M-V und Gutachtlicher

Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg

In dem Gutachtlichen Landschaftsprogramm M-V 2003 werden folgende
Aussagen fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 der Gemeinde

Warnow getroffen:

e Hinsichtlich des Bodenpotentials sind Lehme/Tieflehme (grundwasserbestimmt

und/oder staunaf3, > 40% hydromorph) mit einer hohen bis sehr hohen
Bewertung dargestellt.

e Die Grundwasserneubildung hat in dem Bereich des Bebauungsplanes Nr. 5

eine mittlere Bedeutung (Durchschnitt: 10-15% Versickerung des

Niederschlages). Das nutzbare Grundwasserdargebot besitzt eine sehr hohe

Bedeutung mit mehr als 10.000 m3/a.

e Das Landschaftsbildpotential wird mit gering bis mittel bewertet.

e Bereich mit guter Erschliel3ung durch Wanderwege fur das Natur- und
Landschaftserleben.

e Der terrestrische Naturraum wird durch die Endmorane charakterisiert.

Aus dem Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg (Erste

Fortschreibung, September 2008) werden flir den Bereich

des

Bebauungsplanes Nr. 5 der Gemeinde Warnow keine Aussage getroffen. Dem
Vorhaben stehen keine Zielsetzungen des Gutachtlichen

Landschaftsrahmenplans Westmecklenburgs entgegen.

3.2 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Warnow verfugt seit Februar 1997 tber einen rechtswirksamen

Flachennutzungsplan sowie (ber rechtswirksame Anderungen

des

Flachennutzungsplanes. Zur Umsetzung der Planziele ist die 5. Anderung des
Flachennutzungsplanes erforderlich. Im derzeit rechtswirksamen
Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 als
Dorfgebiet (MD) und als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Die im

Zusammenhang der  Aufstellung des  Bebauungsplanes  Nr.

5

zuriickzunehmende Flache im Geltungsbereich der 3. Anderung des

Bebauungsplanes Nr. 1 ist als Allgemeines Wohngebiet dargestellt.

Die mit dem Bebauungsplan Nr. 5 beabsichtigte Festsetzung von Allgemeinen
Wohngebieten gemal § 4 BauNVO kann daher nicht oder nur teilweise aus den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Warnow gemal § 8
Abs. 2 Satz 1 BauGB entwickelt werden. Dariiber hinaus besteht mit der
5. Anderung des Flachennutzungsplanes das Erfordernis Bauflachen im
Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.1 dauerhaft

zuriickzunehmen.

Die Gemeinde Warnow macht daher von der Mdglichkeit des § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB Gebrauch und berichtigt den Flachennutzungsplan im Parallelverfahren.
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Warnow hat am 06.03.2019 die
Einleitung des Verfahrens zur 5. Anderung des Flachennutzungsplanes und

den Vorentwurf der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen.
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Abb. 4: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan (2. Anderung) mit Darstellung
des Plangeltungsbereiches
(Ohne MaRstab, Quelle: Gemeinde Warnow, mit eigener Bearbeitung, PBM)

Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die Flachen im 06stlichen Teilbereich des Plangeltungsbereichs sind bislang
nach 8 35 BauGB zu beurteilen, im westlichen Teilbereich nach § 34 BauGB.
Das Plangebiet liegt am norddstlichen Siedlungsrand der Gemeinde Warnow.

Die GroRe des Plangebietes umfasst ca. 3,82 ha. Im raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen die Flursticke im Eigentum der
Gemeinde Warnow 15, 18 und 19 sowie das Flurstiick in privatem Eigentum 32
der Flur 2 der Gemarkung Warnow ganz oder teilweise. Rickwartige Teile der
Grundsticke in privatem Eigentum Hauslerberg 8 (Flurstiick 26), 9a (Flurstiick
25), 10 (Flurstiick 21), 11 (Flurstiick 20) und 12 (Flurstiick 17) wurden im Zuge
der erfolgten Verfahrensumstellung in den Plangeltungsbereich einbezogen.

Die Flachen, fur die der Bebauungsplan Nr. 5 aufgestellt wird, sind im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan nur teilweise als Bauflachen dargestellt.
Die Gemeinde Warnow macht daher von der Mdglichkeit des § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB Gebrauch und berichtigt den Flachennutzungsplan im Parallelverfahren.
Der Anderungsbereich des Flachennutzungsplanes ist mit insgesamt 20,57 ha
wesentlich gréRer bemessen, da neben der Neuausweisung von Bauflachen,
die Ricknahme von Bauflachen und die Anpassung der gemeindlichen
Entwicklungsziele der tatsachlich erfolgten Entwicklung im Ortsteil Warnow
dargestellt wird.

Planungsstand: Beschlussvorlage Entwurf — 19.08.2020 11

25 von 62 in Zusammenstellung



Satzung Uber den Bebauungsplanes Nr. 5 der Gemeinde Warnow fir das Gebiet ,Zum Steinberg"

4.2 Stadtebaulicher Bestand

Westlich des Plangeltungsbereiches, entlang der StralRe ,Hauslerberg” (K18),
wird der stadtebauliche Bestand durch kleinteilige Wohnbebauung gepragt. Die
Gebdude in diesem Bereich stellen sich als heterogen gestaltete,
eingeschossige Einzel- und Doppelhauser mit sowohl Sattel-, Walm- als auch
Krippelwalmdachern dar. Die Gebaude sind in der Regel traufstandig
ausgerichtet, vereinzelt findet sich auch eine giebelstandige Ausrichtung. Die
Déacher der Hauptgebdude sind mit Harteindeckung im roten bis rotbraunem
oder grauen bis dunkelgrauen Farbspektrum gedeckt. Nebenanlagen befinden
sich bis auf wenige Ausnahmen auf3erhalb der Vorgartenbereiche.

i b i o i : e b S " < S
Abb. 5: Stadtebaulicher Bestand in der Umgebung des Plangebietes, ,Hauslerberg” (K18), Blick
nach Sudwesten
(Eigene Bestandsaufnahme, PBM)

Im Siden und Osten grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an den
Plangeltungsbereich an. Nordlich des Plangeltungsbereiches befindet sich ein
ehemaliger Landwirtschaftsbetrieb, der eine Umwandlung zum Gewerbebetrieb
erfahrt. Die Zufahrt zu diesem Betrieb erfolgt aus nérdlicher Richtung
unabhangig von der Zufahrt zum Plangebiet. Die im Zusammenhang mit dieser
Nutzung entstehenden Immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen werden im
Zuge der Aufstellung der Satzung lber den Bebauungsplan Nr. 5 untersucht
und beachtet. (Siehe Gliederungspunkt 11.)

Im sudlichen Teil des Plangeltungsbereiches befindet sich ein bestehendes
Wohngebaude (Flurstiick 32, Flur 2, Gemarkung Warnow) mit dazugehérigen
Nebenanlagen. Das Hauptgebaude ist eingeschossig mit ausgebautem
Satteldach in rétlicher Harteindeckung. Das Geb&ude ist hell verputzt. Daran
grenzen unbebaute und als Pferdekoppel genutzte Flachen an (Flurstiick 19).
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4.3

4.4
441

Die im Zuge der erfolgten Verfahrensumstellung in den Plangeltungsbereich
einbezogenen, rickwartigen Grundsticke o6stlich der StraRe ,Hauslerberg”
(K18) werden als Gartenflachen genutzt.

Naturraumlicher Bestand

Die Flachen, welche sich &stlich des vorhandenen unbefestigten Weges
befinden, die fur die Bebauung vorgesehen sind, werden als Pferdekoppel oder
teilweise durch Lagerung von landwirtschaftlichem Gerat genutzt. Die Flachen
sind teilweise als Wiesenflachen intensiv genutzt worden. Die im Zuge der
erfolgten  Verfahrensumstellung  einbezogenen Flachen dstlich  des
unbefestigten Weges werden als Gartenflachen/Schafweide genutzt. Innerhalb
des Plangeltungsbereiches befindet sich ein verbuschtes Gewasser mit
umsadumenden Geholzen. Als siudliche und dstliche Abgrenzung des
Plangebietes sind gesetzlich geschitzte Feldhecken vorhanden. Der
Plangeltungsbereich umfasst keine fir Ackerbau genutzten, landwirtschaftliche
Flachen.

Abb. 6: NaturrGumlicher Bestand des Plangebietes, Blick nach Nordosten
(Eigene Bestandsaufnahme, PBM)

Schutzgebiete-Schutzobjekte
Internationale Schutzgebiete

Es befinden sich européische Schutzgebiete (Natura2000-Gebiete) im ndheren
Umkreis des Vorhabens. Das FFH-Gebiet ,Santower See" (DE 2133-301)
befindet sich etwa 300 m slidwestlich des Plangebiets. Das FFH-Gebiet ,Wald-
und Kleingewasserlandschaft Everstorf* (DE 2133-303) befindet sich in ca.
1,30 km Entfernung.
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4.4.2

Aufgrund der Entfernung des Plangebietes zum FFH-Gebiet ,Santower See®
und der bereits vorhandenen Wohnbebauung in Angrenzung an das FFH-
Gebiet sind keine Beeintrachtigungen durch das Planvorhaben zu erwarten. Die
Vertraglichkeit der Planung mit den Schutz- und Erhaltungszielen des FFH-
Gebietes “Santower See” (DE 2133-301) wird im Rahmen einer FFH-
Vorprifung nachgewiesen. Diese wird als separates Dokument erstellt und
dieser Begrindung als Anlage beigefugt.

B{liK502 - 3 / f ] \____/
L ’_« [ Plangeltungsbereich | . ]
_.-'l o 5
-5 \.
., B
;Q_ L1
'. 5 l'::’
* FFH-Gebiet Santower See

(DE 2133-301)

F i
S

7.7 )|/ //%| FFH-Gebiet Wald- und Klein-
_;"/ \1#/, //| gewasserlandschaft Everstorf |\
> O U7 (| (DE2133-303) N

A N
GEBIETE VON GEMEINSCHAFTLICHER BEDEUTUNG (GGB), Meldestand: 2016
GGB-MANAGEMENTPLANE fertiggest. u. in Bearbeitung

7] GGB-Managementplan in Bearbeitung 0

[\ GGB-Managementplan fertiggestellt

250 500 750m

Abb. 7: Ubersicht iiber die FFH-Gebiete in der Umgebung des Plangebietes
(M: 1:25.000, Quelle: WMS_MV_DTK, GeoBasis-DE/MV; dl-de/by-2-0 und MV Schutzgebiete
GDI WMS, © LUNG MV (CC BY-SA 3.0), Abruf: 28.07.2020, mit eigener Bearbeitung)

Nationale Schutzgebiete

Das Naturschutzgebiet Santower See, Nummer: 269, beginnt ungefahr 260 m
suidwestlich des Plangeltungsbereiches. Das 251 ha groRe Naturschutzgebiet
dient der dauerhaften Erhaltung, Pflege und Entwicklung eines mesotrophen bis
schwach eutrophen Klarwassersees und der diesen See umgebenden
Verlandungsbereiche. Das Naturschutzgebiet dient dartiber hinaus dem Erhalt
und der Pflege der innerhalb des Naturschutzgebietes vorhandenen
Lebensraumtypen von gemeinschaftlichem Interesse "Kalkreiche Niedermoore”
und "Magere Flachlandmahwiesen (Alopecurus pratensis, Sanguisorba
officinalis)" gemaRl Anhang | der Richtline 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai
1992 zur Erhaltung der natirlichen Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere
und Pflanzen (ABI. EG Nr. L 206 S. 7), zuletzt geandert durch die Richtlinie des
Rates 97/62/EG vom 27. Oktober 1997 (ABI. EG Nr. L 305 S. 42) sowie dem
Schutz der Vorkommen und Lebensrdume der Bauchigen Windelschnecke als
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4.4.3

Tierart von gemeinschaftlichem Interesse gemafd Anhang Il der genannten
Richtlinie.®

In der relevanten Umgebung des Plangebietes befinden sich keine
Landschaftsschutzgebiete.

Aufgrund der Entfernung und der Art der Schutzzwecke sind aus Sicht der
Gemeinde Warnow keine negativen Auswirkungen durch das Vorhaben auf die
nationalen Schutzgebiete zu erwarten.

Plangeltungsbereich

NSG Santower See - QW W
(Nummer: 269) T QX i I'

., s E Fauler
uet L o
: I—hln.r'i
NATURSCHUTZGEBIETE und Pflegezone BR ELB 12/2016 0 100 200 300m
Naturschutzgebiet
[ =—— ]

Abb. 8: Ubersicht iber die nationalen Schutzgebiete in der Umgebung des Plangebietes
(M: 1:10.000, Quelle: WMS_MV_DTK, GeoBasis-DE/MV; dl-de/by-2-0 und MV Schutzgebiete
GDI WMS, © LUNG MV (CC BY-SA 3.0), Abruf: 28.07.2020, mit eigener Bearbeitung)

Geschiitze Biotope

Innerhalb des Plangeltungsbereiches befinden sich folgende, auf der
nachfolgenden Karte dargestellte und gemaf 8 20 NatSchAG M-V geschutzte
Biotope:

- (1) NWMO08842, permanentes Kleingewasser; verbuscht; Staudenflur,
Gesetzesbegriff: Stehende Kleingewdsser, einschl. der Uferveg.

- (2) NWMO08832, Hecke, Gesetzesbegriff: Naturnahe Feldhecken

- (3) NWMO08849, Hecke; strukturreich, Gesetzesbegriff: Naturnahe
Feldhecken

3 vgl. Verordnung Uber das Naturschutzgebiet "Santower See" vom 7. Januar 2003,
GVOBI. M-V 2003, S. 123
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Die Biotope sind nicht Teil der fir eine Bebauung vorgesehenen Flachen. Im
Rahmen des Antragsverfahrens fir die Ausnahmegenehmigung der mittelbaren
Beeintrachtigungen wird eine gesonderte Eingriffs- und Ausgleichsbilanz erstellt
und mit der unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt. Die erforderlichen
AusgleichsmalBhahmen werden im weiteren Planverfahren UuUberprift und
festgesetzt. Die Umsetzung der erforderlichen AusgleichsmaRhahmen soll
innerhalb der Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft Nr. 1 (Flache fur MalRnhahmen Nr. 1)
erfolgen.

In einem Umkreis von 200 m um den Plangeltungsbereich befinden sich
folgende, auf der beigefliigten Karte dargestellte und gemanR § 20 NatSchAG
M-V geschutzte Biotope:

- (4) NWMO08B803, permanentes Kleingewésser, Gesetzesbegriff:
Stehende Kleingewasser, einschl. der Uferveg.

- (5) NWMO08797, Hecke; luckiger Bestand/ lickenhaft, Gesetzesbegriff:
Naturnahe Feldhecken

- (6) NWMO08830, Hecke; auf Wall gepflanzt, Gesetzesbegriff: Naturnahe
Feldhecken

- (7) NWMO08828, Hecke; strukturreich; Uberhalter, Gesetzesbegriff:
Naturnahe Feldhecken

- (8) NWMO08851, Feldgehdlz; Weide, Gesetzesbegriff: Naturnahe
Feldgehoblze

- (9) NWMO08880, permanentes Kleingewasser; Gehdlz; Weide;
Kopfbaum, Gesetzesbegriff: Stehende Kleingewasser, einschl. der
Uferveg.

Aufgrund der Entfernungen und der Art der Schutzzwecke entfaltet die
Umsetzung der Planung aus Sicht der Gemeinde Warnow keine Auswirkungen
auf die umliegenden Biotope.
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Abb. 9: Ubersicht iber die Biotope in der Umgebung des Plangebietes
(M: 1:10.000, Quelle: WMS_MV_DTK, GeoBasis-DE/MV; dl-de/by-2-0 und MV Biotope WMS, ©
LUNG MV (CC BY-SA 3.0), Abruf: 28.07.2020, mit eigener Bearbeitung, PBM)

Wah! des Planverfahrens

Planverfahren der Innenentwicklung

Das Verfahren fiir die Aufstellung der Satzung tiber den Bebauungsplanes Nr. 5
der Gemeinde Warnow wird als Verfahren der Innenentwicklung nach § 13b
BauGB durchgefiihrt. Gemald 8 13b Abs.1 BauGB gilt § 13a entsprechend fur
Bebauungsplane mit einer zulassigen Grundflache von weniger als 10.000 m2,
durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begrindet wird, die
sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieen. Mit der Satzung tber
den Bebauungsplanes Nr. 5 werden teilweise Auf3enbereichsflachen sowie
noch nicht bebaute Flachen der Ortslage Uberplant. Das vordergrindige
Planungsziel ist die Schaffung von Wohnbauflachen auf einem
Plangeltungsbereich von ca. 3,82 ha.

Gemal 8§ 19 Abs. 2 und 3 BauNVO errechnet sich die zulassige Grundflache
als Produkt aus den maRgebenden Grundsticksflachen und der im
Bebauungsplan festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ). Die maligebenden
Grundstucksflachen im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO sind im
Plangeltungsbereich mit den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten
identisch und umfassen ca. 22.900 m? (siehe Gliederungspunkt 14). Multipliziert
mit der fur die Allgemeinen Wohngebiete im Plangeltungsbereich festgesetzten
Grundflachenzahl von 0,3 ergibt sich ein Produkt von ca. 6.870 m2. § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO lasst grundsatzlich zu, dass die zulassige Grundflache durch
die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO sowie durch bauliche Anlagen
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unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich
unterbaut wird, um bis zu 50 vom Hundert, hdchstens jedoch bis zu einer GRZ
von 0,8 Uberschritten werden kann. Dieser Wert wird fur die Allgemeinen
Wohngebiete durch Festsetzung auf eine GRZ von 0,4 begrenzt, es ergibt sich
eine zulassige Grundflache von ca. 9.160 m2.  Die zulassige Grundflache
unterschreitet damit die Obergrenze des 813b Satz 1 BauGB von 10.000 mz,
das Verfahren kann dementsprechend nach § 13b BauGB durchgefihrt
werden.

Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 13b BauGB
konnte nur bis zum 31. Dezember 2019 foérmlich eingeleitet werden. Die
Gemeindevertretung der Gemeinde Warnow hat am 15.08.2018 die Aufstellung
des Bebauungsplanes fir das Gebiet ,Zum Steinberg® im zweistufigen
Regelverfahren beschlossen. In ihrer Sitzung am 18.12.2019 fasste die
Gemeindevertretung den Beschluss zur Verfahrensumstellung fir das zu
fuhrende Verfahren nach § 13b BauGB. Der Beschluss zur Verfahrens-
umstellung wurde am 24.12.2019 ortsublich bekannt gemacht. Das Verfahren
wurde damit vor dem 31. Dezember 2019 foérmlich eingeleitet und kann
dementsprechend nach 8 13b BauGB durchgefuhrt werden. Der Satzungs-
beschluss nach § 10 Absatz 1 BauGB ist bis zum 31. Dezember 2021 zu
fassen.

Die geplante Wohnnutzung gehort nicht zu den vorhaben, welche nach Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung Anlage 1 sowie nach Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung in  Mecklenburg-Vorpommern (Landes-UVP-
Gesetz — LUVPG M-V) der Pflicht zur Durchfihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung unterliegen. Im beschleunigten Verfahren wird von der
Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB abgesehen. Die Umweltbelange sind
jedoch in die Planung einzustellen. Auf die einzelnen Umweltbelange wird in
gesonderten Gliederungspunkten eingegangen.

Es bestehen aufgrund der geplanten Nutzung keine Anhaltspunkte daftr, dass
bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfallen nach 8 50 Satz 1 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (BImSchG) zu beachten sind. Das Plangebiet liegt au3erhalb
der Einflussbereiche von Storfallanlagen; der Standort berihrt keine Achtungs-
oder Sicherheitsabstande von Betrieben im Sinne von § 3 Abs. 5a BImSchG.
Damit ist nicht abzusehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach 8§ 50 Satz 1
BImSchG zu beachten sind.

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Angrenzung an den bebauten
Siedlungsbereich, und stellt aus Sicht der Gemeinde Warnow eine
stadtebaulich sinnvolle Arrondierung und Erweiterung des vorhandenen
Wohnstandortes dar. Die Einbeziehung von Auf3enbereichsflachen in das
beschleunigte Verfahren ist durch die zeitlich befristete Regelung des § 13b
BauGB gegeben. Da auch die Obergrenze des § 13b BauGB von 10.000 m2
zulassiger Grundflache deutlich unterschritten wird und keine Bebauungsplane
in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang
aufgestellt werden kann das Verfahren daher nach § 13b BauGB durchgefiihrt
werden.
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5.2

Verfahrensdurchfihrung

Die Gemeinde Warnow hat am 15.08.2018 die Aufstellung des
Bebauungsplanes flir das Gebiet ,Zum Steinberg“ beschlossen.

Aufgrund der Planungsanzeige vom 04.10.2018 wurde die Landesplanerische
Stellungnahme vom  19.10.2018 zur Planung abgegeben. Unter
Beriicksichtigung der Reduzierung von Flachen in der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 wird den Zielen des Bebauungsplanes Nr. 5
zugestimmt und diese werden raumordnerisch mitgetragen. Die Zielsetzung des
Planes wird unter Berlicksichtigung der Anpassung des Flachennutzungsplanes
beflirwortet, um insbesondere Einheimischen die Mdglichkeit der Neubebauung
in ihrem Ort zu geben.

Auf der Grundlage der landesplanerischen Stellungnahme hat die Gemeinde
Warnow das Planverfahren fortgefiihrt und den Vorentwurf zum Bebauungsplan
in ihrer Sitzung am 06.03.2019 beschlossen und fir die frihzeitige Beteiligung
der Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
BauGB bestimmt. Der Aufstellungsbeschluss und die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit wurden ortsiiblich bekannt gemacht. Der Vorentwurf der Satzung
Uber den Bebauungsplan Nr. 5 fir das Gebiet ,Zum Steinberg" und der
Vorentwurf der Begrindung lagen gemaR 8 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom
02.05.2019 bis einschlie3lich 04.06.2019 im Bauamt der Stadt Grevesmiihlen
zur Einsichtnahme o6ffentlich aus.

Die Gemeinde Warnow hat die Grundziige ihrer Planungsabsicht mit den
Behorden und TOB und der Offentlichkeit abgestimmt. Im Ergebnis der
Auswertung der Stellungnahmen fasste die Gemeindevertretung in ihrer Sitzung
am 18.12.2019 den Beschluss zur Verfahrensumstellung und Auswertung von
Stellungsnahmen zum Vorentwurf. Im Aufstellungsbeschluss hatte die
Gemeindevertretung noch den Beschluss gefasst, den Bebauungsplan im
zweistufigen Regelverfahren aufzustellen. Im Ergebnis des
Beteiligungsverfahrens zum Vorentwurf und unter Zugrundelegung der
Stellungnahme des Landkreises fasst die Gemeinde Warnow den Beschluss
das Verfahren als Bebauungsplan unter Einbeziehung von
AulRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren nach § 13b BauGB ohne
Durchfihrung einer Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB fortzufiihren. In
diesem Zusammenhang wurde der Plangeltungsbereich um rickwertige
Grundstucksteile der Grundsticke am Hauslerberg 8, 9, 9a, 10, 11 und 12
erganzt. Der Beschluss zur Verfahrensumstellung, der veranderte
Plangeltungsbereich und die Beteiligung der Offentlichkeit entsprechend den
Vorgaben des § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB wurden ortstiblich bekannt gemacht.

Die Offentlichkeit wurde zusatzlich zu dem bereits erfolgten Verfahren nach § 3
Abs. 1 BauGB uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen
Auswirkungen der Planung und die Verfahrensumstellung beteiligt. Die
entsprechenden Entwurfsunterlagen lagen in der Zeit vom 21.01.2020 bis
einschliellich  04.02.2020 im Bauamt der Stadt Grevesmihlen zur
Einsichtnahme o6ffentlich aus. Eine erneute Beteiligung der beriihrten Behdrden
und Trager Offentlicher Belange erfolgte nicht. Hier wurden die Erkenntnisse
aus dem Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB zugrunde gelegt.

Die Begriindung wird entsprechend des weiteren Verfahrensverlaufes erganzt.
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6.1

6.2

6.3

Planungsziele und Planungsalternativen

Planungsziele

Planungsziel ist die Vorbereitung eines Wohnstandortes durch Arrondierung
und Erweiterung der vorhandenen Bebauung 6stlich der Stral3e ,H&auslerberg"
(K18). Der Wohnstandort soll der Deckung des Eigenbedarfes der Bevélkerung
der Gemeinde Warnow dienen und vorhandene Infrastruktur berlcksichtigen.
Die Ortslage soll durch die Entwicklung von Bauflachen arrondiert werden. Es
ist beabsichtigt Grundstiicke unmittelbar am vorhandenen, teilweise bereits
befestigten und teilweise unbefestigten Weg vorzubereiten und in erster und
zweiter Reihe zu erschlielen. Die Belange und Anforderungen der Verkehrs-
und sonstigen Infrastruktur sowie die Anforderungen an Ausgleich und Ersatz
sollen geregelt werden.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung von
insbesondere Wohngebauden zu schaffen, soll die Flache als Allgemeines
Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt werden. Es ist beabsichtigt,
Grundsticke fir die Bebauung mit Einzelhdusern vorzubereiten.

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept der Gemeinde Warnow fiir den Bebauungsplan
Nr. 5 sieht die Errichtung von dem Dauerwohnen dienenden Einzelh&usern in
offener Bauweise vor. Die Gebdude sollen vorrangig der Deckung des
Wohnbedarfs der Bevélkerung der Gemeinde Warnow dienen und hochstens
zwei Wohnungen je Geb&dude umfassen. Satteldacher, Walmdécher und
Krippelwalmdécher sind als Dachformen der Hauptgeb&ude vorgesehen. Die
Dachneigungen sollen fir die an der zukinftigen ErschlieBungsstralRe
gelegenen Hauptgebaude mit einer Dachneigung von 38° bis 46° und in der
zweiten Reihe mit einer Dachneigung von 25° bis 38° zulédssig sein, um eine
stadtebauliche Strukturierung des Plangebietes zu erreichen.

Die Gemeinde sieht in ihrem stadtebaulichen Konzept eine zweifache
Anbindung an die StralRe ,Hauslerberg” (K18) Uber die Stral3en ,Bauerntrift* und
~Schiefmurschlag” vor. Es ist eine oOffentliche ErschlielBungsstrale zwischen
den StraBen ,Bauerntrift* und ,Schiefmurschlag® als Einbahnstra3e
vorgesehen. Die verkehrliche Anbindung der Grundstiicke in zweiter Reihe
erfolgt Uber private StichstraRen ohne Wendeh&dmmer. Mdulltonnensammel-
platze sind an der ErschlieBungsstralle vorgesehen.

Die Ableitung von Niederschlagswasser erfolgt Uber eine unterirdische
Leitungstrasse Richtung Siden in das Gewasser Il. Ordnung Nr.0:War8/1.
Gleichzeitig wird Uber diese Leitung eine Zisterne zur erganzenden
Loschwasserversorgung des Plangebietes gespeist.

Planungsalternativen

Planungsziel der Gemeinde Warnow ist die Absicherung des Eigenbedarfes der
Bevilkerung der Gemeinde an Wohnbauflachen. Die Realisierung einer
Wohnbebauung ware seit dem Inkrafttreten der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde Warnow im Jahr 2006 méglich gewesen.
Eine Umsetzung dieser Planung ist bislang nicht erfolgt. Die Flachen stehen
nicht vollstandig fir die Vorbereitung und Realisierung zur Verfiigung und ein
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7.1

Vorhabentrager ist derzeit nicht mit der Vorbereitung der Flachen beschaftigt.
Eine zukinftige Bebauung dieser Bauflachen ist flir die Gemeinde Warnow
nicht absehbar. Die Gemeinde hat daher entschieden, einen Teil der
Bauflachen im Bebauungsplan Nr. 1 zurickzunehmen. Eine andere, fur die
Gemeinde verfugbare Flache zur Sicherung des Eigenbedarfs flir eine
Wohnbebauung soll entwickelt werden, zumal sich naturrdumliche
Veranderungen, die zum Erhalt von Geholzen bewegen, ergeben haben.

Alternativ. zu den Flachen innerhalb des Plangeltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 5 sind fiir die Gemeinde Warnow keine weiteren Flachen
zur Entwicklung von Wohnbauflachen verfigbar. Fur andere Flachen im
westlichen und 6stlichen Ortsbereich bieten sich derzeit keine optimalen
ErschlieBungsvoraussetzungen an. Die Gemeinde stellt daher den
Bebauungsplan Nr. 5 fir das Gebiet “Zum Steinberg“ auf.

Inhalt des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO, § 1 Abs. 4 und 6 BauNVO)

Textliche Festsetzung 1.1

In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind allgemein zulassig:

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

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

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

Textliche Festsetzung 1.2

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

Begriindung
Fur die Gemeinde Warnow besteht das Planungsziel in der Schaffung von

zusatzlichen Kapazitaten fur die Dauerwohnnutzung der eigenen Bevdlkerung.
Die Entwicklung von Hauptwohnungen steht daher im Vordergrund, Neben- und
Ferienwohnungen werden durch Festsetzungen ausgeschlossen. Die
Gemeinde Warnow hat dem Gesichtspunkt, dass im Plangeltungsbereich dem
Dauerwohnen Vorrang einzurdumen ist, Rechnung getragen und die
Grundstucke hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung als allgemeine
Wohngebiete festgesetzt. Die Gemeinde Warnow stellt diesen Bebauungsplan
auf, um bezahlbaren Wohnraum fir Einheimische zu schaffen. Mit der
Sicherung des Dauerwohnens in dem Plangebiet sollen die negativen
stadtebaulichen  Folgen wie die Entstehung von  sogenannten
.Rollladensiedlungen” und deren soziale Folgen wie fehlende Nachbarschaften
und mangelnde Identifikation der Bewohner mit dem Wohnquartier vermieden
werden.
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Textliche Festsetzung 1.3

In den Allgemeinen Wohngebieten sind die ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

gemal 8 1 Abs. 5 BauNVO ausnahmsweise zulassig.

Begriindung
Gemal 8§ 1 Abs. 5 BauNVO kann in einem Bebauungsplan festgesetzt werden,

dass bestimmte Arten von Nutzungen, die nach den 8§ 2 bis 9 sowie 13 und
13a BauNVO allgemein zulassig sind, nur ausnahmsweise zugelassen werden
kénnen, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt
bleibt. Es handelt sich dabei um eine Kann-Vorschrift, deren Anwendung im
Planungsermessen der Gemeinde liegt.*

Die Gemeinde Warnow lasst mit dieser Festsetzung die ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen des 8§ 4 Abs. 3 BauNVO Betriebe des
Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe aus
stadtebaulichen Griinden zu. Aus Sicht der Gemeinde stoéren diese Nutzungen
den Charakter eines Allgemeinen Wohngebietes im landlichen Kontext des
Plangebietes nicht. Gesunde Wohn- und Lebensverhaltnisse kdnnen mit dieser
Festsetzung gewahrleistet werden.

Textliche Festsetzung 1.4

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

- Anlagen fur Verwaltung,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen

gemal 8§ 1 Abs. 6 Ziffer 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und
somit ausgeschlossen.

Begrundung
Die gemall 8 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind

nicht zuldssig, da das Planungsziel in der Entwicklung eines Wohnstandortes
besteht. Damit soll erreicht werden, dass der angestrebte Charakter eines
verkehrsarmen und ruhigen Wohngebietes realisiert werden kann. Die
festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen sind auf dieses Planungsziel
ausgerichtet.  Insbesondere  Verkehr anziehende und Immissionen
verursachende Nutzungen werden daher ausgeschlossen. So kénnen Konflikte
zwischen Wohn- und Nichtwohnnutzungen von vornherein vermieden werden.
Zudem sind solche Nutzungen sehr flachenintensiv, sodass zu befiirchten ist,
dass bei einer Zulassung nur noch eine kleine Anzahl von Wohnungen realisiert
werden kann.

4 vgl. Determann, Dietrich, u.a.; Baunutzungsverordnung: Kommentar unter besonderer
Berlcksichtigung des deutschen und gemeinschaftlichen Umweltschutzes; Verlag W.
Kohlhammer; Stuttgart 2014; S.135
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7.2

7.2.1

7.2.2

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

Grundflachenzahl

Textliche Festsetzung

In den Allgemeinen Wohngebieten ist die Uberschreitung der in der
Planzeichnung festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) 0,3 durch die in § 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer maximalen
Grundflachenzahl von 0,4 zul&ssig.

Begrindung
Fur die allgemeinen Wohngebiete wird eine Grundflachenzahl von 0,3 als

Hochstmald festgesetzt. Damit wird im Wesentlichen der in der Umgebung
vorherrschenden Bebauungsdichte fir Wohnbebauung entsprochen. Eine
hoher verdichtete Bebauung entspricht nicht den Grundsatzen des
flachensparenden Bauens zum schonenden Umgang mit Grund und Boden.

8§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO lasst grundsatzlich zu, dass die zulassige
Grundflache durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen
unterhalb der Geléndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, um bis zu 50 vom Hundert, hochstens jedoch bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden kann. In der vorliegenden
Planung wird durch Festsetzung eine Uberschreitung der festgesetzten
Grundflachenzahl durch die genannten Anlagen bis zu einem Wert von 0,4
zuldssig. Die Festsetzung stellt ein stadtebaulich angemessenes Verhéaltnis von
versiegelten und nichtversiegelten Flachen im Plangebiet sicher.

Hohe baulicher Anlagen

Textliche Festsetzung 2.2.1

Der festgesetzte ErdgeschossfuRboden (Fertigful3boden) dient als Bezugshdhe
fur die Festsetzung der oberen Bezugspunkte. Die zuldssige Hohe der
baulichen Anlagen wird durch Festsetzung der maximalen Trauf- und Firsthohe
bestimmit.

Textliche Festsetzung 2.2.2

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

Textliche Festsetzung 2.2.3
Die Traufhéhe wird mit maximal 4,50 m (ber dem Erdgeschossful3boden
festgesetzt.

Textliche Festsetzung 2.2.4
Die Firsthohe ist der Schnittpunkt der DachaufRenhautflachen. Die Firsthdhe
wird mit maximal 9,50 m Gber dem Erdgeschossful3boden festgesetzt.

Begrundung
Der Bezug auf die HOohe des FertigfuBbodens dient der Ermdglichung einer

einheitlichen Regelung der Hohe baulicher Anlagen im Plangeltungsbereich
trotz der unterschiedlichen unteren Bezugspunkte in den Teilgebieten.
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7.3

Durch die Festsetzung der maximal zulassigen Gebaudehdhe, hier die
Firsthohe, wird mafigeblich Einfluss auf die Hohenentwicklung im Plangebiet
genommen. Bei der Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen sind die
erforderlichen Bezugspunkte zu bestimmen (8§ 18 Abs. 1 BauNVO). Als obere
Abgrenzung der baulichen Anlage kommen als Bezugspunkt regelmafiig die
Traufhohe und die Firsthohe in Betracht. Die maximalen Trauf- und Firsthéhen
werden festgesetzt, um dauerhaft Einfluss auf die Hohenregelung und die
bauliche Ausgestaltung der Dacher der Hauptgebdude zu nehmen. In
Anwendung beider Festsetzungen in Verbindung mit den Festsetzungen zur
Dachneigung ergibt sich ein Spektrum an mdglichen Dachgestaltungen,
welches sich einerseits in das Ortshild einflgt, andererseits aber auch eine
funktionsgerechte Nutzung und nicht zuletzt einen Entscheidungsspielraum flr
Bauherren sicherstellt.

Hbéhenlage
(8 9 Abs. 3 BauGB)

Textliche Festsetzung 3.1

Als unterer Bezugspunkt flr die Hohenangaben der festgesetzten allgemeinen
Wohngebiete gilt die mittlere Gelandehohe des fir die Uberbauung
festgesetzten Grundstiicksteils, das innerhalb der festgesetzten Baugrenzen
liegt. Der Bezugspunkt fur die Hohenlage ist aufgrund der Héhenpunkte der
Planzeichnung des Bebauungsplanes im unbeeintrachtigten Zustand zu
ermitteln (gewachsene Gelandeoberflache). Die mittlere Gelandehthe wird aus
den Eckpunkten der fiur die Errichtung vorgesehenen Gebaude/ baulichen
Anlagen ermittelt.

Begrindung
Die Festsetzung wird mit dem Ziel getroffen, trotz der unterschiedlichen,

gewachsenen Gelandehdhen sowie der nicht abschlielend feststehenden
Grundsticksaufteilungen eine hinreichend bestimmte Festsetzung des unteren
Bezugspunktes zu erreichen.

Die Bestimmung des unteren Bezugspunktes ist an die Gelandeoberflache
geknupft. Es handelt sich gemal Festsetzung um die gewachsene
Gelandeoberflache, also um die naturliche Gelandeoberflache im
unbeeintrachtigten Zustand. Diese Annahme ist hier gerechtfertigt, da das
Plangebiet sich als unbeeintrachtigtes Gelande darstellt. Die bereits erfolgte
anthropogene Nutzung hat nicht zu einer Verdnderung der Geléndeoberflache
gefuhrt. Der natirliche Gelandeverlauf ist somit noch vorhanden und kann auch
nachvollzogen werden.

Textliche Festsetzung 3.2

Die konstruktive Sockelhdhe darf maximal 0,50 m dber dem unteren
Bezugspunkt liegen. Das Mal3 der konstruktiven Sockelhéhe bezieht sich auf
den vertikalen Abstand zwischen der Erdgeschossful3bodenoberkante und dem
unteren Bezugspunkt. Die konstruktive Sockelhdhe ist gleich dem Schnittpunkt
von Oberkante Erdgeschossfu3boden (Fertigful3boden) und aufstrebendem
Mauerwerk. Der ErdgeschossfuBboden darf jedoch nicht unter dem
Bezugspunkt liegen.
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Begriindung
Die Oberkante des ErdgeschossfuBbodens (Fertigful3boden) als Bezugspunkt

fur die Hoherentwicklung im Plangeltungsbereich wurde gewahlt, da diese
gegeniber dem RohfuBboden eine bessere Kontrolle am fertiggestellten
Bauwerk gewahrleistet. Ebenso wird gewéhrleistet, dass die OKFF-EG der
Bebauung UUber der Riulckstauebene liegt. Aufgrund der im Plangebiet
anstehenden wenig wasserdurchlassigen Schichten wird ein schnelles
Absickern in den tieferen Untergrund verhindert, sodass die Festsetzung, dass
der ErdgeschossfuRboden nicht unter dem unteren Bezugspunkt liegen darf,
erforderlich ist.

7.4 Bauweise
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
Textliche Festsetzung 4.1
Es gilt die offene Bauweise.
Begrindung
§ 22 BauNVO ermdglicht die Festsetzung der Bauweise in einem Baugebiet
und damit eines wesentlichen Elementes des Stadtebaus. Aus Sicht der
Gemeinde Warnow ist die offene Bauweise, also eine Errichtung der
Hauptgebaude mit seitichem Grenzabstand und einer maximalen Lange von
hochstens 50 m, mit Blick auf die Wahrung des Ortshildes stadtebaulich
begrindet.
Textliche Festsetzung 4.2
Es sind nur Einzelhduser zulassig.
Begriindung
Mit der Festsetzung von Einzelhdusern wird sowohl das ortstibliche Mal3 als
auch die Lage des Satzungsbereiches am Rand des im Zusammenhang
bebauten Ortes Warnow beachtet.
7.5 Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebenanlagen
(8 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNVO, § 23 Abs. 5 BauNVO)
Textliche Festsetzung
Garagen und Uberdachte Stellplatze sowie Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs. 1
BauNVO, ausgenommen davon sind eingefriedete Standorte fiir Abfallbehéalter,
sind zwischen stralenseitiger Gebaudefront und nachstgelegener
StralRenbegrenzungslinie bzw. nachstgelegener privater ErschlielRungsflache
(mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen) unzuléssig.
Begriindung
Mit dieser Festsetzung wird klargestellt, dass Garagen, uberdachte Stellplatze
und Stellplatze sowie Nebenanlagen i.S.d. 8 14 Abs. 1 BauNVO auch
aul3erhalb der durch Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren
Grundstucksflachen in bestimmten Bereichen zul&ssig sein kénnen.
Die in der Planzeichnung festgesetzten (berbaubaren Grundstiicksflachen
sollen die Freihaltung von zur o6ffentlichen Verkehrsflache orientierten
Vorgartenbereichen sicherstellen. Bei dem sogenannten Vorgartenbereich
handelt es sich um die Flache zwischen stra3enseitiger Gebaudefront des
Hauptgebaudes und der zugehdrigen Stralenbegrenzungslinie der 6ffentlichen
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Verkehrsflachen auf der gesamten Breite des Grundstiicks. Die Gemeinde
Warnow trifft die Festsetzung, um die Hauptgebaude entsprechend dominieren
zu lassen. Die Garagen und Uberdachten Stellplatze sollen nicht vor die
Hauptgebdude hervortreten. Die Vorgartenbereiche sollen zu Gunsten einer
positiven Gestaltung des Ortsbildes freigehalten werden. Der Vorgartenbereich
bleibt so stadtebaulich definiert und soll nicht durch bauliche Anlagen
beeintrachtigt werden. Die Ausnahmen wurden geregelt.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen
sollen auch die Freihaltung von Bereichen zu den privaten
ErschlieBungsflachen (Geh-, Fahr- und Leitungsrechte) sicherstellen. Eine
Bebauung dieser Bereiche wirde die Stichwege optisch einengen. Bei einer
zulassigen beidseitigen Bebauung entfalten diese baulichen Anlagen eine
Tunnelwirkung zu dem jeweiligen Stichweg. Diese Wirkung geht in diesen
Bereichen von Stellplatzen nicht aus, sodass diese zugelassen werden kdnnen.

Als Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch stationare Geréte
(Klimagerate, Kuhlgerate, Luftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-
Blockheizkraftwerke) in den Vorgartenbereichen unzulassig.

7.6 Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Textliche Festsetzung
Die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in den Einzelhdusern wird auf
maximal 2 Wohnungen begrenzt.
Begriindung
Die Zahl der Wohnungen je Wohngebdude wird in den Allgemeinen
Wohngebieten auf maximal zwei begrenzt, um den Charakter eines
Einfamilienhausgebietes und einer individuellen Wohnbebauung dauerhaft zu
sichern. Ziel der Gemeinde Warnow ist eine einheitliche stadtebauliche Struktur
des Plangebietes. Durch die Begrenzung wird zudem eine spatere,
stadtebaulich nicht erwlinschte Nachverdichtung geregelt. Damit soll verhindert
werden, dass grolRere Mehrfamilienhduser entstehen. Die verkehrliche
ErschlieBung und die Ver- und Entsorgungsbelange sind auf dieses
Planungsziel abgestimmt.

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

8.1 Anforderungen an die auf3ere Gestaltung baulicher Anlagen
(8 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

8.1.1 Dacher
Textliche Festsetzung 1.1.1
Innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete sind fur die
Hauptbaukorper Satteldacher, Walmdacher und Kruppelwalmdacher zulassig.
Die an der zukinftigen ErschlieBungsstralie gelegenen Gebaude sind mit einer
Dachneigung von 38° bis 46° zulassig. In den Grundstiicken in der zweiten
Reihe ist eine Dachneigung von 25° bis 38° zulédssig. Die festgesetzte
Dachneigung bezieht sich nur auf das Hauptdach der Hauptgeb&ude.
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Begriindung
Die pragende Dachform in der ndheren Umgebung sind sowohl Satteldacher

als auch Kruppelwalmdacher. Walmdacher sind ebenfalls in der Umgebung
vorhanden. Diese Dachformen sollen daher auch im Plangebiet zuldssig sein,
andere Dachformen werden aus stadtgestalterischen Griinden ausgeschlossen.

Textliche Festsetzung 1.1.2

Innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete sind gléanzende,
glasierte und reflektierende Deckungsmaterialien sind nicht zul&ssig.
Dacheindeckung mit Reet ist unzulassig. Die Anforderungen an eine harte
Bedachung sind zu erfillen.

Begrindung
Aus gestalterischen Griinden schlie3t die Gemeinde Warnow mit dieser

Festsetzung glasierte und reflektierende Materialien zur Deckung der Dacher im
Plangebiet aus. Reetdacher werden aufgrund des bei dieser Dachdeckung
erforderlichen erhdhten Loschwasserbedarfes ausgeschlossen.

Textliche Festsetzung 1.1.3

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

Begriindung
Aus ortsgestalterischen Grinden ist eine Unterordnung der Garagen und

Nebengebaude beabsichtigt. Gleichzeitig ermdglicht die Festsetzung auch
einen Entscheidungsspielraum fir Bauherren. Glénzende, glasierte und
reflektierende Deckungsmaterialien werden jedoch aus stadtgestalterischen
Grinden auch fir die genannten baulichen Anlagen ausgeschlossen. Eine
Dachbegrunung ist mit dieser Festsetzung zul&ssig und gewollt.

8.1.2 AulBenwande
Textliche Festsetzung
Aulenwénde aus Blockbohlen (Blockbohlenh&user) sind unzuléassig. Unzulassig
sind hochglanzende Baustoffe (zum Beispiel Edelstahl, emaillierte Elemente
einschlieBlich Fliesen o.a.), kleinteiligere Baustoffe als dinnformatige Ziegel bei
Verblendmauerwerk.
Begriindung
Unter Berucksichtigung der Bebauung in der naheren Umgebung des
Plangebietes trifft die Gemeinde Warnow Festsetzungen fir die Gestaltung der
Fassaden. Es sind sowohl Putzfassaden als auch Klinkerfassaden zulassig.
8.1.3 Werbeanlagen
Textliche Festsetzung
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zul&ssig. Im Plangebiet sind
Werbeanlagen nur als Schilder an Zaunen und an den Hauswanden bis zu
einer GréRe von 0,30 m x 0,60 m zulassig. Es sind keine selbstleuchtenden
Werbeanlagen zulassig.
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8.2

8.3

Begriindung
Neben der pragenden dauerwohnlichen Nutzung sind untergeordnet auch

weitere Nutzungsarten zulassig. Zu deren funktionsgerechter Umsetzung kann
auch die Errichtung von Werbeanlagen in begrenztem Umfang erforderlich
werden. Werbeanlagen werden sowohl értlich auf die Statte der Leistung als
auch gestalterisch beschréankt. Die Gemeinde Warnow trifft mit Blick auf das
Ortshild Festsetzungen zum zuldssigen Anbringungsort sowie zu Grof3e von
Werbeanlagen auf dem jeweiligen Grundstuick.

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

Textliche Festsetzung - Abfallbehalter

Innerhalb des Plangeltungsbereiches sind Abfallbehalter und Mdulltonnen auf
dem eigenen Grundstick 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 begrint werden der Sicht zu entziehen.

Begriindung
Durch die Gestaltung der Abfallbehalterstandplatze wird positiver Einfluss auf

das Ortshild genommen, da die Abfallbehalterstandplatze auch in den
Vorgartenbereichen zuldssig sind und von den o6ffentlichen Verkehrsflachen aus
der Sicht zu entziehen sind. Diese Festsetzungen dienen der positiven
Ortsbildgestaltung.

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

Textliche Festsetzung - Einfriedungen

Einfriedungen der Grundsticke sind an der stralenbegleitenden
Grundsticksgrenze zu den offentlichen Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung nur mit einer maximalen H6he von 0,80 m Uber der
natirlichen Gelandeoberflache zuldssig. Diese Einfriedungen sind als
Holzlattenzaun aus senkrecht stehenden Latten, als Zaun aus Metallstédben
oder als Hecke aus heimischen standortgerechten Laubgehdlzen auch mit
dahinterliegendem Zaun zulassig. Einfriedungen als Hecke aus Koniferen sind
unzulassig.

Begrindung
Zur positiven Gestaltung des Ortshildes werden beziglich der

Grundstiickseinfriedungen entsprechende Festsetzungen im Ubergang von
privaten und offentlichen Grundstiicksflachen getroffen. Es sind Hecken, auch
in Verbindung mit Drahtzaunen und Metallzaunen, zulassig. Die Einfriedungen
zu offentlichen StraRen durfen eine Hohe von maximal 0,80 m nicht
Uberschreiten. Durch die Vorgaben fur maximale H6hen der Einfriedungen
gegenliber dem StraBenraum soll eine mafvolle Abgrenzung der privaten
Grundstiicke gegenuber dem o6ffentlichen Raum ermdglicht werden. Die
Hohenbegrenzung fur Einfriedigungen zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen soll
die stadtebaulich wichtige Sichtbeziehung zwischen den Baugrundstiicken
sowie dem Offentlichen StraBenraum gewdhrleisten. Hierdurch wirkt der
offentliche Stralenraum gestalterisch groRer und durchgriunt. Durch die
getroffenen Vorgaben soll sich der StraRenraum im Plangebiet in seiner
Gesamtheit in gleichartiger Weise entwickeln
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8.4 Ordnungswidrigkeiten
(8§ 84 LBauO)
Textliche Festsetzung
Ordnungswidrig nach 8 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V sowie nach 8§ 5 Abs. 3
Kommunalverfassung M-V handelt, wer vorsétzlich oder fahrlassig ohne eine
Ausnahmegenehmigung zu besitzen von den o6rtlichen Bauvorschriften nach §
86 LBauO M-V abweicht. Die Ordnungswidrigkeiten kdnnen gemaf § 84 Abs. 3
LBauO M-V mit einer GeldbuRe geahndet werden.
Begrindung
Der Verweis auf § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V sowie auf § 5 Abs. 3 KV M-V
begriindet die Ordnungswidrigkeit des Verstol3es gegen Festsetzungen, welche
gemal 8§ 86 Absatz 1 und 2 LBauO M-V getroffen werden. Die Aufnahme einer
BulRgeldvorschrift dient dazu, um VerstbBe gegen die vorgenannten
gestalterischen Festsetzungen ahnden zu kénnen.

9. Grunflachen, MaRnahmen und Nutzungsregelungen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft, Erhaltungsgebote
(8 9 Abs. 1 Nr. 15, Nr. 20 und Nr. 25b BauGB, 8 9 Abs. 1la BauGB i.V.m.
8§ la Abs. 3 BauGB)

9.1 Grunflachen
(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Textliche Festsetzung
Die offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Wiese" ist als
Wiesenflache zu entwickeln, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Der Einsatz
von Pflanzenschutzmittel und Diingemittel ist unzuldssig. Die Anlage eines
teilversiegelten Weges innerhalb der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
belastende Flache ist zulassig.
Die Anlage einer Aufstellflache fur die Feuerwehr und die Errichtung einer
Loschwasserzisterne sind innerhalb der dafir gekennzeichneten Flachen
innerhalb der offentlichen Grinfliche mit der Zweckbestimmung ,Wiese"
zulassig.
Begrindung
Die nicht fir Bebauung genutzten Flachen innerhalb des Plangebietes sollen fiir
Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft genutzt werden. Bereiche davon, die nicht fir Aufwertungen in
Anspruch genommen werden konnen, sollen weiterhin als Wiesenflachen
genutzt werden und werden als Offentliche Griunflache festgesetzt. Da die
innerhalb  der Griunflache gekennzeichnete, mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zu belastende Flache und die Aufstellflache fur die Feuerwehr
nur temporér verkehrlich genutzt werden, setzt die Gemeinde Warnow eine
Grinflache anstelle einer Verkehrsflache fest.

Planungsstand: Beschlussvorlage Entwurf — 19.08.2020 29

43 von 62 in Zusammenstellung



Satzung Uber den Bebauungsplanes Nr. 5 der Gemeinde Warnow fir das Gebiet ,Zum Steinberg"

9.2

9.3

Flachen oder MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft
(89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Textliche Festsetzung - Flache fir MalRnahmen Nr. 1

Die Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft Nr. 1 (Flache fir MalRnahmen Nr. 1) ist als Wiesenflache
mit einzelnen Gehdlzen (Heckenstrukturen, Strauchgruppen, Einzelbaumen,
Baumgruppen) zu entwickeln. Der Einsatz von Pflanzenschutzmittel und
Dungemittel ist unzulassig. Der Ausgleich fur den Eingriff durch mittelbare
Beeintrachtigungen auf gemaR 820 NatSchAG M-V gesetzlich geschutzte
Biotope wird innerhalb der Flache fir Mal3nahmen Nr. 1 umgesetzt.

Begrindung
Die festgesetzte Flache fur MaRnahmen Nr. 1 dient als Ausgleichsflache fir die

Realisierung von AusgleichsmalRnahmen im Zusammenhang mit dem B-Plan
Nr. 5 der Gemeinde Warnow. Darlber hinaus kénnen ggf. auch MalRBhahmen
anderer Vorhaben innerhalb der Flache fur MaflRnahmen Nr. 1 umgesetzt
werden.
Mit der

Textliche Festsetzung - Fléche fur MaBnahmen Nr. 2

Mit der Flache fur MalRnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft Nr. 2 (Flache fir MaRnahmen Nr. 2) werden Flachen
festgesetzt, innerhalb derer die natirliche Sukzession zulassig ist.

Begrundung
Die festgesetzte Flache fur Mal3nahmen Nr. 2 dient der naturlichen Entwicklung

des im Bestand vorhandenen, verbuschten Gewassers mit umsaumenden
Geholzen.

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

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

Textliche Festsetzung

Die mit Erhaltungsgeboten festgesetzte Flache, innerhalb derer sich eine
Feldhecke befindet, ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Die Pflege der
Hecke richtet sich nach dem Gemeinsamen Erlass des Umweltministeriums
und Ministeriums fir Erndhrung, Landwirtschaft, Forsten und Fischerei vom
20. Dezember 2001 ,Schutz, Pflege und Neuanpflanzung von Feldhecken in
Mecklenburg-Vorpommern.

Begriindung
Mit der Festsetzung soll gesichert werden, dass die vorhandene Hecke als

gebiets- und landschaftspragendes Element sowie als Lebensraum fir
heimische wildlebende Tier- und Pflanzenarten erhalten bleibt.

Aufgrund der Lange von rund 45 m ist diese Feldhecke kein gemaR § 20
NatSchAG M-V geschiitztes Biotop. Feldhecken sind erst ab einer Lange von
50 m geschiitzt.
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10.

11.

12.

13.

13.1

Verkehrliche ErschlielBung

Das Plangebiet wird Uber die StraRe am Hauslerberg (K18) verkehrlich an das
Ubergeordnete Verkehrsnetz angeschlossen. Die Gemeinde sieht in ihrem
stadtebaulichen Konzept eine zweifache Anbindung Uuber die StralRen
.Bauerntrift* und ,Schiefmurschlag® vor. Es ist eine Offentliche
ErschlieBungsstralle zwischen den StralRen ,Bauerntrift* und ,Schiefmurschlag”
als Einbahnstrale und als verkehrsberuhigter Bereich vorgesehen. Die
verkehrliche Anbindung der Grundstiicke in zweiter Reihe erfolgt Uber private
StichstraBen ohne Wendehammer. Diese sind in der Planzeichnung zur
Satzung — Teil A entsprechend als mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
belastende Flachen dargestellt. Die entsprechenden Baulasten sind zu sichern.
Eine Durchquerung des Plangebietes zu FulR ist entsprechend der
Bestandssituation weiterhin moglich.

Immissionsschutz

Zur Bewertung der immissionsschutzrechtlichen Situation wurden erste
gutachterliche Uberpriifungen durch die UmweltPlan GmbH, Stralsund,
vorgenommen. Hierfir wurden die Belange des Schallschutzes gepriift und die
Vereinbarkeit mit dem Schutzanspruch des Wohngebietes und einer Sicherung
des nordlich gelegenen Gewerbestandortes abgeprift. Die Sicherung der
Schutzanspriiche des Allgemeinen Wohngebietes lasst nach gutachterlicher
Uberprufung gewerbliche Nutzung auf den nérdlich angrenzenden Flachen zu.
Zur planungsrechtlichen Vorgehensweise fir die gewerblich genutzten
Grundstucke werden unabhangig von diesem Bebauungsplanverfahren
Abstimmungen mit dem Landkreis  Nordwestmecklenburg gefihrt.
Anforderungen an den Schallschutz ergeben sich und sind zukinftig bei
Planungsverfahren fir das Gewerbegebiet und Ansiedlungsverfahren zu
beachten.

Ein vollstdndiges Gutachten wird erstellt und den Planunterlagen im Weiteren
beigefugt. Erfordernisse fur Festsetzungen ergeben sich daraus nicht.

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande sind nicht betroffen, sofern die
Minimierungs- und Vermeidungsmafinahmen beachtet werden.

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag wird als separates Dokument erstellt und
dieser Begriindung als Anlage beigefigt.

Ver- und Entsorgung

Trinkwasserversorgung

Die Wasserversorgung in der Gemeinde Warnow erfolgt durch den
Zweckverband Grevesmuihlen (ZVG). Die Grundsticke im Plangebiet
unterliegen dem Anschluss- und Benutzungszwang gemafRl der gultigen
Satzung des ZVG und sind entsprechend beitragspflichtig. Diese Arbeiten und
Anschlisse an die vorhandenen Leitungen sind zu Lasten des Verursachers
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13.2

13.3

13.4

herzustellen. Dazu sind Vereinbarungen mit dem ZVG abzuschlieRBen. Vor
Beginn der Arbeiten ist ein Antrag auf Trinkwasserversorgung durch den
Bauherrn/ ErschlieRer zu stellen.

Gemal Stellungnahme des ZVG vom 07.06.2019 muss fur die Umsetzung der
geplanten Bebauung der vorhandene Leitungsbestand erweitert werden.
Derzeit  befindet sich die vorhandene  Versorgungsleitung  auf
Privatgrundstticken. Eine Neuverlegung in den 6ffentlichen Bereich (KreisstralRe
ist geplant. Daher ist fir das B-Plangebiet eine neue Versorgungsleitung mit
entsprechenden Hausanschlissen im Wegegrundstick von der StralRe
.Bauerntrift* zum ,Schiefmurschlag” zu verlegen.

Die technische Planung wird mit dem ZVG vor Satzungsbeschluss
abgestimmt.®

Schmutzwasserbeseitigung

Die Abwasserentsorgung in der Gemeinde Warnow erfolgt durch den
Zweckverband Grevesmuhlen (ZVG). Zur ErschlieBung des Gebietes ist der
Abschluss einer ErschlielBungsvereinbarung mit dem Investor/ Erschliel3er
notwendig. Die Ableitung der anfallenden Abwasser (Oberflachenwasser bzw.
Schmutzwasser) hat grundsatzlich im Trennsystem zu erfolgen.

Gemal Stellungnahme des ZVG vom 07.06.2019 ist die
Schmutzwasserentsorgung grundsatzlich tber Anlagen des ZVG gesichert. Der
vorhandene Leitungsbestand muss dafir erweitert werden. Sollte aufgrund der
geringen Sohlhéhe am vorgesehenen Anschlussschacht F6003S1060 eine
Einleitung des Schmutzwassers Uuber den ,Schiefmurschlag” erforderlich
werden, wird ein zusatzlicher Speicher am Pumpwerk Hauslerberg notwendig.

Die technische Planung wird mit dem ZVG vor Satzungsbeschluss abgestimmt.>

Niederschlagswasserbeseitigung

Fir das Plangebiet ist eine hydraulische Untersuchung durchgefiihrt worden.
Dabei werden verschiedene Varianten zur Ableitung des anfallenden
Niederschlagswassers betrachtet. Da eine Einleitung in den geplanten
Regenwasserkanal der Kreisstral3e 18 nicht mdglich ist, ist die Ableitung des
anfallenden Oberflachenwassers in sidliche Richtung in das Gewasser
Il. Ordnung O:War8/1 vorgesehen. Eine dafir notwendige, unterirdische
Leitungstrasse ist in der Planzeichnung zur Satzung — Teil A als mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten zugunsten des ZVG zu belastende Flache aufgenommen. Die
zur Sicherung der Léschwasserversorgung des Plangebietes notwendige Zisterne
wird aus der Leitungstrasse gespeist.

Die technische Planung wird mit dem ZVG vor Satzungsbeschluss abgestimmt.>

Brandschutz/ Loschwasser

5 vgl. Zweckverband Grevesmiihlen: Stellungnahme zum Vorentwurf der Satzung uber
den Bebauungsplan Nr. 5 fur das Gebiet ,Zum Steinberg” und parallel der 5. Anderung
des Flachennutzungsplanes Warnow (Stand: 07.06.2019)
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135

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 flr
2 Stunden Loéschzeit) anzugeben, die von der Gemeinde Warnow
sicherzustellen ist. Die zur Verfigung 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 fur die Sicherung der Léschwasserbereitstellung. Die Bereitstellung
von Trinkwasser zu Loschwasserzwecken kann der ZVG nur im Rahmen seiner
technischen und rechtlichen Mdglichkeiten absichern. Aus Hydranten in der
Ortslage koénnen keine 48m3/h abgedeckt werden.® Laut Mitteilung des ZVG
vom 29.07.2019 gilt fur den Hydranten Warnow, Bauerntrift F6003-5001 ein
Volumen von 37 m3/h.

Der Erstbedarf soll aus dem Leitungssystem genutzt werden. Zur Sicherstellung
einer ausreichenden Loschwasserversorgung ist ergédnzend die Errichtung einer
Léschwasserzisterne innerhalb des Plangebietes vorgesehen. Diese speist sich
aus innerhalb des Plangebietes anfallendem Niederschlagswasser und ist in
das Entwasserungskonzept entsprechend eingebunden. Die Lage und Mal3e
der Loschwasserzisterne sowie einer zugehérigen Feuerwehraufstellflache sind
in der Planzeichnung der Satzung — Teil A dargestellt.

Elektroenergieversorgung

Die Gemeinde Warnow wird durch die E.DIS Netz AG mit elektrischer Energie
versorgt. Die Stromversorgung soll durch die Anbindung an das ortlich
vorhandene  Versorgungsnetz  sichergestellt werden. Die konkreten
Maglichkeiten sind zwischen dem Bauherrn und dem Versorgungsunternehmen
abzustimmen. Innerhalb des Plangebietes sind Anlagen und Leitungen der
E.DIS Netz AG vorhanden, der Verlauf ist in der Planzeichnung dargestellt.

Gemal3 Stellungnahme der E.DIS Netz AG vom 16.05.2019 ist flr einen
eventuellen weiteren Anschluss des Plangebietes an das Versorgungsnetz der
E.DIS Netz AG eine Erweiterung der Stromverteilungsanlagen auf geeigneten
Flachen im o6ffentlichen Bauraum gemaR DIN 1998 erforderlich. Diese Arbeiten
und Anschlisse an die vorhandenen Leitungen sind zu Lasten des
Verursachers herzustellen. Dazu sind Vereinbarungen mit der E.DIS Netz AG
abzuschlief3en.

Die Leitungstrassen der E.DIS Netz AG sind von Baumpflanzungen
freizuhalten. Bei konkreter Planung von PflanzmaBnahmen im Bereich
offentlicher Flachen ist eine Abstimmung mit der E.DIS Netz AG durchzufihren.
Im Bereich der Freileitungen durfen keine Aufschittungen erfolgen, die
Zuganglichkeit der Maststandorte muss jederzeit gewdhrleistet sein.
Beeintrachtigungen der Standsicherheit der Maste sowie Beschadigungen von
Erdungsanlagen missen ausgeschlossen werden.

6 vgl. Zweckverband Grevesmiihlen: Stellungnahme zum Vorentwurf der Satzung uber
den Bebauungsplan Nr. 5 fur das Gebiet ,Zum Steinberg” und parallel der 5. Anderung
des Flachennutzungsplanes Warnow (Stand: 07.06.2019)
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13.6

13.7

14.

Grundsatzlich sind die Mindestabstdnde nach DIN VDE 0210 und die
Schutzabstédnde nach DIN VDE 0105 Tab. 103 zu vorhandenen elektrischen
Anlagen einzuhalten. Bei Freileitungen mit einer Nennspannung > 1 kV darf der
Abstand zwischen &auf3erem, ausgeschwungenem Leiter und Materialien,
Baugeraten bzw. Personen 3,00 m nicht unterschreiten. Insbesondere beim
Einsatz von Baufahrzeugen ist darauf zu achten, dass diese Forderung beim
untergueren des Schutzbereiches bertcksichtigt wird.

Zu den vorhandenen elektrischen Betriebsmitteln sind grundsatzlich Abstande
nach DIN VDE 0100 und DIN VDE 0101 einzuhalten. Vorhandene und in
Betrieb befindliche Kabel dirfen weder freigelegt noch lberbaut werden. Zur
Gewahrleistung der geforderten Mindesteingrabetiefen sind Abtragungen der
Oberflache nicht zuléssig. In Kabelnahe ist Handschachtung erforderlich.

Telekommunikation

Die Gemeinde Warnow ist an das Netz der Deutschen Telekom AG
angeschlossen. Fur die Belange der Telekom ist die Nutzung von Flachen im
offentlichen Raum vorgesehen. Gemal Stellungnahme der Deutschen Telekom
Technik GmbH vom 07.05.2019 werden fir die Unterbringung der
Telekommunikationslinien der Telekom geeignete und ausreichende
Leitungstrassen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 1,00 m bendtigt.
Die zu ErschlieBung des Plangebietes vorgesehenen, bestehenden StralRen
.Schiefmurschlag” und ,Bauerntrift weisen Breiten von ca. 6,00 m bis ca.
10,00 m auf. Die in der Planzeichnung als ,Planstrae B* und ,Planstralle C*
gekennzeichnete ErschlieBungsstralie weist Breiten zwischen 4,50 m und
6,00 m auf. Die Gemeinde Warnow geht nach Prifung davon aus, dass diese
Breiten fur die Leitungsverlegung ausreichend sind. Die in der Planzeichnung
festgesetzten mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen sind
zu Nutzen und Uber entsprechende Baulasten zu sichern.

Innerhalb des Plangebietes sind Anlagen und Leitungen der Deutschen
Telekom AG vorhanden, der Verlauf ist in der Planzeichnung dargestellt.
Abfallentsorgung

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

Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 umfasst eine Flache von
ca. 3,82 ha. Es ergibt sich somit folgende Flachenverteilung:
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Tab 1: Flachenverteilung im Geltungsbereich

FlachengroRe
Flachennutzung [m2]

Baugebietsflachen

WA 1 6.822,90
WA 2 8.930,70 22.862.60
WA 3 4.615,10
WA 4 2.493,90

Grinflachen

= Grunflache mit der Zweckbestimmung Wiese, 818,70 818,70

offentlich

StraBenflachen

= Mischverkehrsflache mit Ifd Nr., hier: Nr. 1 678,60

= Mischverkehrsflache mit Ifd Nr., hier: Nr. 2 1.146,60(2475,10
= Mischverkehrsflache mit Ifd Nr., hier: Nr. 3 649,90

Ausgleichsflachen

= Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft mit 6.945,30
[fd. Nr., hier: Nr. 1

= Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft mit 3.671,70]12.007,00
Ifd. Nr., hier: Nr. 2

= Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, 1.390,00
gemal Bodenordnungsverfahren (BOV)

Gesamtflache des Plangebietes 38.163,40

15. Nachrichtliche Ubernahmen

15.1 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
Denkmalschutzbehérde unverziglich zu benachrichtigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des
Landesamtes in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfar
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.

15.2 Flache fir MalRnahmen BOV

Die Flachen fur MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft gemal3 Bodenordnungsverfahren (Flache fir
Mal3nahmen BOV) sind nachrichtlich Ubernommene Flachen
(MaBnahmennummern: 9/ A-8-1 und 9/ A-10-2) gemall dem
Bodenordnungsverfahren.
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16.

16.1

16.2

16.3

16.4

16.5

Hinweise

Bodenschutz

Der Grundstickseigentiimer und der Inhaber der tatsachlichen Gewalt Uber ein
Grundstuck sowie die weiteren in 8 4 Abs. 3 und 6 des
Bundesbodenschutzgesetzes genannten Personen sind verpflichtet konkrete
Anhaltspunkte dafir, dass eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast
vorliegt, unverziglich der zustandigen unteren Bodenschutzbehdrde
mitzuteilen. Diese Pflicht gilt bei Baumalinahmen, Baugrunduntersuchungen
oder ahnlichen Einwirkungen auf den Boden und den Untergrund zuséatzlich fir
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
Grundstuckseigentimer 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 wéahrend der Erdarbeiten Auffalligkeiten, wie unnatirliche Verfarbungen
bzw. Geriiche des Bodens auftreten, ist die zustédndige untere
Bodenschutzbehérde zu informieren. Der Grundsticksbesitzer ist als
Abfallbesitzer nach § 15 Kreislaufwirtschaftsgesetz  (KrWG)  zur
ordnungsgemallen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Die
Abfallbehélter sind am Entsorgungstag an der 6ffentlichen Stral3e so bereit zu
stellen, dass eine ungehinderte Entsorgung maoglich ist. An der Anbindung der
Stichwege an die offentliche Stralle 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 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. Auf der Homepage www.brand-kats-
mv.de ist unter ,Munitionsbergungsdienst® das Antragsformular sowie ein
Merkblatt Uber die notwendigen Angaben zu finden.

Gewasserschutz

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

Hinweise zu Versorgungsleitungen

Versorgungsleitungen der Medientrager durfen ohne Zustimmung des
Eigentimers nicht Gberbaut oder umverlegt werden. Es sind die Ublichen
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16.6

17.

17.1

17.2

17.3

Schutz- und Sicherheitsabstande einzuhalten. Konkrete Angaben machen die
Versorgungstrager auf Anfrage. Im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen
sind bei der Ausfihrungsplanung und Bauausfiihrung die Vorschriften der
Versorgungstrager zum Schutz der Leitungen und Kabel zu beachten.

Artenschutzrechtliche Belange

Auf die Anwendung der unmittelbar geltenden artenschutzrechtlichen
Regelungen des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), insbesondere auf
die Vorschriften fir besonders geschitzte und bestimmte andere Tier- und
Pflanzenarten nach 88 44 ff. BNatSchG vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542) in
der jeweils geltenden Fassung wird hingewiesen.

Minimierungs- und Vermeidungsmafnahmen

Brutvdgel

Zum Schutz der Brutvdgel sollten die Berdaumung der Freiflachen im Zeitraum
vom 1. Oktober bis 28./29. Februar durchgefiihrt werden. Zum Schutz der
Brutvdgel, die in Gehdlzen briten, sind Geholze im Vorfeld moéglicher Fallungen
ebenfalls im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29. Februar zu entfernen.

Amphibien und Reptilien

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile BOschungen vermieden
werden bzw. die Gruben schnellstméglich zu verschlieRen sind und vorher
eventuell hereingefallene Tiere (Amphiben, Reptilien usw.) aus den Gruben zu
entfernen sind.

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Auswirkungen auf die Siedlungs- und Bevdlkerungsentwicklung

Die vorliegende Planung schafft die Moglichkeit zur Entwicklung eines
brachliegenden Grundsticks am norddstlichen Rand des Ortes Warnow. Die
mit dem Bebauungsplan Nr. 1 begonnene und zwischenzeitlich
zurickgenommene Entwicklung von Wohnbauflachen wird mit der Planung an
einem neuen Standort fortgefuhrt. Die Planung ermdglicht die Schaffung von
Wohnraum fir den Eigenbedarf der Bevdlkerung des Orts und sichert somit aus
Sicht der Gemeinde die weitere positive Entwicklung Warnows. Gesunde
Wohn- und Lebensverhaltnisse kénnen sowohl im Plangebiet als auch im
Umfeld gewéhrleistet werden.

Auswirkungen auf ausgeubte und zulassige Nutzungen

Bei der Planung handelt es sich um die Bebauung von derzeit unbebauten
Wiesen- und Weideflachen zur Abdeckung des Wohnbedarfes der Bevdlkerung
Warnows. Die  immissionsschutzrechtlichen  Belange des  noérdlich
angrenzenden Gewerbestandortes werden durch die Planung beachtet. Die
Auswirkungen auf bereits ausgeuibte Nutzungen sind dementsprechend gering.

Auswirkungen auf Wohnfolgebedarfe

Aufgrund des vergleichsweise geringen Grundsticksumfangs sind keine
relevanten Auswirkungen auf Wohnfolgebedarfe zu erwarten.
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17.4

17.5

Verkehrliche Auswirkungen

Die verkehrlichen Auswirkungen der Planung sind aufgrund des geringen
Umfangs als vernachléssigbar zu bewerten. Alle bisher bestehenden
Wegeverbindungen bleiben erhalten. Es sind keine wesentlichen baulichen
Veranderungen der Stral3e ,Hauslerberg” notwendig.

Auswirkungen auf die Umwelt

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13b
Abs. 1 Nr. 2 BauGB aufgestellt. Die geplante Nutzung als Wohnstandort gehért
nicht zu den Vorhaben, welche nach Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung Anlage 1 sowie nach Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung in  Mecklenburg-Vorpommern (Landes-UVP-
Gesetz - LUVPG M-V) der Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Die Belange des Umwelt- und
Naturschutzes sind im Rahmen der Abwagung gemald 8 1 Abs. 6 Nr. 7 zu
beachten.

Schutzgut Mensch

Die Flachen, die fur die Bebauung vorgesehen sind, werden als Pferdekoppel
oder durch Lagerung von landwirtschaftlichem Geréat teilweise genutzt. Die
Flachen sind teilweise als Wiesenflachen intensiv genutzt worden. Fur die
Gesundheit des Menschen und die Bevolkerung besitzt das Plangebiet keine
besondere Bedeutung. Es wird lediglich von Spaziergangern durchquert.

Aufgrund der geringen Bedeutung sind durch die geplante Wohnbebauung
keine negativen Auswirkungen zu erwarten. Eine Durchquerung des
Plangebietes zu Ful} ist weiterhin méglich.

Zur Bewertung der immissionsschutzrechtlichen Situation wurde eine
gutachterliche Uberpriifung durch die UmweltPlan GmbH, Stralsund,
vorgenommen. Hierfir wurden die Belange des Schallschutzes gepriift und die
Vereinbarkeit mit dem Schutzanspruch des Wohngebietes und einer Sicherung
des nordlich gelegenen Gewerbestandortes abgeprift. Anforderungen an den
Schallschutz ergeben sich und sind zuklnftig bei Planungsverfahren fir das
Gewerbegebiet und Ansiedlungsverfahren zu beachten.

Ein vollstandiges Gutachten wird erstellt und im Rahmen der Planaufstellung
gemal Erfordernis eingearbeitet.

Schutzqgut Tiere/Pflanzen

Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzungen fur grofR3flachige
Umnutzungen. Im westlichen Bereich des Plangebietes, der fir eine Bebauung
planungsrechtlich vorbereitet wird, kdnnen gesetzlich geschitzte Biotope
ausgeschlossen werden. Andere Flachen innerhalb des Plangebietes stehen
als Malnahmeflachen und als Grinflachen zur Verfugung und werden im
Bebauungsplan festgesetzt. Der Biotopschutz wird dahingehend beriicksichtigt,
dass durch die Planung kein direkter Eingriff in gemaR § 20 NatSchAG M-V
gesetzlich geschitzte Biotope erfolgt. Die angrenzenden Biotope werden nicht
direkt berdihrt, sondern sind mittelbaren Beeintrdchtigungen ausgesetzt. Im
Rahmen des Antragsverfahrens fir die Ausnahmegenehmigung der mittelbaren
Beeintrachtigungen wird eine gesonderte Eingriffs- und Ausgleichsbilanz erstellt
und mit der unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt. Die erforderlichen
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AusgleichsmalRnahmen werden im weiteren Planverfahren Uberprift und
festgesetzt. Die Umsetzung der erforderlichen AusgleichsmaRnahmen soll
innerhalb der Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft Nr. 1 (Flache fur MalRnahmen Nr. 1)
erfolgen.

Die artenschutzrechtlichen Belange wurden u(berprift. Artenschutzrechtliche
Verbotstatbesténde sind nicht betroffen, sofern die Minimierungs- und
Vermeidungsmafinahmen beachtet werden (siehe Gliederungspunkt 16.6).

Schutzgut Boden
Das Schutzgut Boden ist von der Planung direkt betroffen. Es wird die
Versiegelung und Teilversiegelung von bislang unversiegelten Flachen
vorbereitet. Es ist ein Eingriff in den Bodenhaushalt gegeben. Dieser ist durch
geeignete KompensationsmalRnahmen im weiteren Planverfahren darzustellen
und abzusichern.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes sieht entsprechend der angrenzenden
Bebauung fir die festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete eine GRZ von 0,3
vor, sodass der Eingriff entsprechend geringer ausfallt, als bei der Ausnutzung
der gemaf § 17 BauNVO maximal zulassigen GRZ von 0,4.

Schutzgut Wasser

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Trinkwasserschutzzonen. Durch die
Umsetzung der Planung wird sich gegeniber der derzeitigen Bestandssituation
eine hohere Versiegelung ergeben, was Einfluss auf die
Grundwasserneubildung hat. Die Grundwasserneubildungsrate betragt etwa
50 - 100 mm/Jahr, in Teilbereichen geringfugig hoher. Der
Grundwasserflurabstand betrdgt >10,00 m. Die Bedeutung des Plangebietes flr
die Reservehaltung von Grundwasser wird, unter Berlcksichtigung der
hydrogeologischen Verhdltnisse, als mittel eingeschatzt. Der Schutz des
Grundwassers ist durch die Einhaltung gesetzlicher Vorschriften
sicherzustellen. Es ist mit einem fir ein allgemeines Wohngebiet Ublichen
Wasserverbrauch zu rechnen.

Die Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers ist in sudliche Richtung in
das Gewasser II. Ordnung O:War8/1 vorgesehen. Eine dafir notwendige,
unterirdische Leitungstrasse ist in der Planzeichnung zur Satzung — Teil A als
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache aufgenommen. Die zur
Sicherung der Loschwasserversorgung des Plangebietes notwendige Zisterne wird
aus der Leitungstrasse gespeist. Aufgrund der geplanten Wohnbebauung
entstehen keine besonderen Gefahren fur das Grundwasser. Die Auswirkungen
auf das Schutzgut sind voraussichtlich gering.

Schutzqgut Klima und Luft

Im Plangebiet ist der Vegetationsanteil gering ausgepragt. Durch die
angrenzende Bebauung weisen die Flachen ein typisches Lokalklima in
Siedlungsbereichen auf. Die begrenzenden Hecken und das Gewdasserbiotop
besitzen eine Bedeutung als Staubfilter und fur die Frischluftentstehung und
wirken sich positiv auf das Lokalklima aus.

Mit der Umsetzung der Planung werden Flachen versiegelt und Baukorper
errichtet. Es werden Freiflachen in einem geringen Umfang verringert werden.
Die Veranderungen sind nicht als erheblich zu bewerten, da das Plangebiet fur
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17.6

seine Umgebung keine besondere klimatische Bedeutung besitzt. Klimatische
Auswirkungen auf die Luftqualitat sind ebenso nicht zu erwarten.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Orts- und Landschaftsbild ist durch eine dorfliche Bebauung gepréagt. Die
neu ausgewiesene Bauflache ist eine Griinflache ohne eine pragende Funktion
fur das Orts- bzw. Landschaftsbild. Die vorhandenen Heckenstrukturen zur
Abgrenzung der Flache bleiben erhalten. Diese bilden eine nattrliche Zasur zur
offenen Landschaft. Westlich und in direkter Angrenzung an die Ortslage
Warnow befindet sich das Naturschutzgebiet ,Santower See".

Fur das Schutzgut Landschaftsbild sind keine erheblichen negativen
Auswirkungen zu erwarten. Auswirkungen auf das Naturschutzgebiet werden
nicht erwartet. Die neu ausgewiesene Bauflache befindet sich norddstlich in
Angrenzung an die Ortslage. Das charakteristische Siedlungsgeflige wird durch
die Umsetzung der Planungen und die Arrondierung der Ortslage ergéanzt, die
Wahrung des Ortsbildes wird durch entsprechende Festsetzungen
sichergestellt.

Schutzgut Kultur- und Sachguter
Gegenwartig sind keine Bau- oder Bodendenkmale innerhalb oder in relevanter
Umgebung des Plangebietes bekannt.

Kosten

Der Umfang der Kosten wird im Zuge der ErschlieBungsplanung ermittelt und
im Haushalt der Gemeinde Warnow beachtet.
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TEIL 2 Ausfertigung

1. Beschluss lUber die Begriindung

Die Begriindung zur Satzung uber den Bebauungsplanes Nr. 5 fur das Gebiet
»LAm Steinberg“ wurde durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Warnow
am............ gebilligt.

Warnow, den................oeeine. (Siegel)

Kacprzyk
BlUrgermeister
der Gemeinde Warnow

2. Arbeitsvermerke

Aufgestellt in Zusammenarbeit mit der Gemeinde Warnow durch das:

Planungsburo Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Stral3e 11
23936 Grevesmiuhlen
Telefon 03881 /71 05-0
Telefax 03881/ 71 05 — 50
mahnel@pbm-mahnel.de
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TEIL 3 Anlagen

Anlage 1: Konzept Niederschlagswasserableitung, Ingenieurbiro  Mdller,
Grevesmiuhlen, Stand: November 2018 (wird erganzt)

Anlage 2: Schalltechnische Untersuchung - Bearbeitungsstand, UmweltPlan
GmbH, Stralsund (wird erganzt)

Anlage 3: Artenschutzfachliche Begutachtung und Artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag (AFB), Gutachterbiro Martin Bauer, Grevesmihlen (wird
erganzt)

Anlage 4: FFH-Vorprufung (wird ergénzt)
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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

221

2.2.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO, § 1 Abs. 5 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
Speisewirtschaften sowie nicht stérende 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.

geman § 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

In den Allgemeinen Wohngebieten ist die Uberschreitung der in der Planzeichnung
festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) 0,3 durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen bis zu einer maximalen Grundflachenzahl von 0,4 zulassig.
HOHE BAULICHER ANLAGEN

Der festgesetzte Erdgeschossfulzboden (Fertigful3boden) dient als Bezugshdhe fir die
Festsetzung der oberen Bezugspunkte. Die zuldssige Hohe der baulichen Anlagen

wird durch Festsetzung der maximalen Trauf- und Firsthohe bestimmt.

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

2.2.3 Die Traufhéhe wird mit maximal 4,50 m tiber dem Erdgeschossfu3boden festgesetzt.

2.2.4 Die Firsthohe ist der Schnittpunkt der Dachaul3enhautflachen. Die Firsththe wird mit
maximal 9,50 m Uber dem Erdgeschossful3boden festgesetzt.

3. HOHENLAGE
(8 9 Abs. 3 BauGB)

3.1 Als unterer Bezugspunkt fir die Hohenangaben der festgesetzten allgemeinen
Wohngebiete gilt die mittlere Gelandehdhe des fiir die Uberbauung festgesetzten
Grundstucksteils, das innerhalb der festgesetzten Baugrenzen liegt. Der Bezugspunkt
fur die HoOhenlage ist aufgrund der Ho6henpunkte der Planzeichnung des
Bebauungsplanes im unbeeintrachtigten Zustand zu ermitteln (gewachsene
Gelandeoberflache). Die mittlere Gelandehthe wird aus den Eckpunkten der fur die
Errichtung vorgesehenen Geb&ude/ baulichen Anlagen ermittelt.

3.2 Die konstruktive Sockelhthe darf maximal 0,50 m Uber dem unteren Bezugspunkt
liegen. Das Mal3 der konstruktiven Sockelhthe bezieht sich auf den vertikalen Abstand
zwischen der ErdgeschossfuRbodenoberkante und dem unteren Bezugspunkt. Die
konstruktive  Sockelh6he ist gleich dem  Schnittpunkt von  Oberkante
ErdgeschossfuRboden  (FertigfuBboden) und aufstrebendem Mauerwerk. Der
Erdgeschossfuf3boden darf jedoch nicht unter dem Bezugspunkt liegen.

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

4.1 Es gilt die offene Bauweise.

4.2 Es sind nur Einzelhduser zulassig.

5. GARAGEN, UBERDACHTE STELLPLATZE UND NEBENANLAGEN

(8 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNVO, § 23 Abs. 5 BauNVO)
Garagen und Uberdachte Stellplatze sowie Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO,
ausgenommen davon sind eingefriedete Standorte flir Abfallbehalter, sind zwischen
straBenseitiger Gebaudefront und néchstgelegener StralBenbegrenzungslinie bzw.
nachstgelegener privater ErschlieBungsflache (mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu
belastende Flachen) unzulassig.

6. 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.
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. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(8 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 LBauO M-V)

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

11 DACHER

1.1.1 Innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete sind fur die Hauptbaukorper
Satteldacher, Walmdacher und Krippelwalmdacher zulassig. Die an der zukinftigen
ErschlieBungsstralRe gelegenen Geb&ude sind mit einer Dachneigung von 38° bis 46°
zulassig. In den Grundstlicken in der zweiten Reihe ist eine Dachneigung von 25° bis
38° zulassig. Die festgesetzte Dachneigung bezieht sich nur auf das Hauptdach der
Hauptgebaude.

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

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

1.2 AUSSENWANDE

AuBenwéande aus Blockbohlen (Blockbohlenhduser) sind unzulassig. Unzulassig sind
hochglanzende Baustoffe (zum Beispiel Edelstahl, emaillierte Elemente einschliellich
Fliesen o.a.), kleinteiligere Baustoffe als diinnformatige Ziegel bei Verblendmauerwerk.

1.3. 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
Grof3e von 0,30 m x 0,60 m zulassig. Es sind keine selbstleuchtenden Werbeanlagen
zulassig.

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

ABFALLBEHALTER

Innerhalb des Plangeltungsbereiches sind Abfallbehalter und Milltonnen auf dem
eigenen Grundstlick unterzubringen. Standplétze 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.

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

EINFRIEDUNGEN

Einfriedungen der Grundstiicke sind an der strafenbegleitenden Grundstlicksgrenze
zu den offentlichen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung nur mit einer
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maximalen Hohe von 0,80 m Uber der natirlichen Gelandeoberflache zulassig. Diese
Einfriedungen sind als Holzlattenzaun aus senkrecht stehenden Latten, als Zaun aus
Metallstdaben oder als Hecke aus heimischen standortgerechten Laubgehdlzen auch
mit dahinterliegendem Zaun zulassig. Einfriedungen als Hecke aus Koniferen sind
unzulassig.

4, ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

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

[l 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 8 9 Abs. 1la BauGB i.V.m. § 1la Abs. 3
BauGB)

1. GRUNFLACHEN

(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Die offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Wiese" ist als Wiesenflache zu
entwickeln, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Der Einsatz von Pflanzenschutzmittel
und Dungemittel ist unzulassig. Die Anlage eines teilversiegelten Weges innerhalb der
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache ist zuldssig. Die Anlage einer
Aufstellflache fir die Feuerwehr und die Errichtung einer Léschwasserzisterne sind
innerhalb der dafiir gekennzeichneten Flachen innerhalb der offentlichen Grinflache mit
der Zweckbestimmung ,Wiese* zulassig.

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

Flache fur MaRnahmen Nr. 1

Die Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft Nr. 1 (Flache fur MalBnahmen Nr. 1) ist als Wiesenflache mit einzelnen
Geholzen (Heckenstrukturen, Strauchgruppen, Einzelbdumen, Baumgruppen) zu
entwickeln. Der Einsatz von Pflanzenschutzmittel und Diingemittel ist unzuldssig.

Der Ausgleich fur den Eingriff durch mittelbare Beeintrachtigungen auf gemafi § 20
NatSchAG M-V gesetzlich geschitzte Biotope erfolgt innerhalb der Flache fir
Maflinahmen Nr. 1.

Flache fur MalRnahmen Nr. 2

Mit der Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft Nr. 2 (Flache fur Mafinahmen Nr. 2) werden Flachen festgesetzt,
innerhalb derer die natirliche Sukzession zulassig ist.
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BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN,
STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die mit Erhaltungsgeboten festgesetzte Flache, innerhalb derer sich eine Feldhecke
befindet, ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Die Pflege der Hecke richtet sich
nach dem Gemeinsamen Erlass des Umweltministeriums und Ministeriums fur
Ernahrung, Landwirtschaft, Forsten und Fischerei vom 20. Dezember 2001 ,Schutz,
Pflege und Neuanpflanzung von Feldhecken in Mecklenburg-Vorpommern.

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 § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere Denkmal-
schutzbehorde 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 hierfiir der Entdecker, der Leiter der
Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes er-
kennen. Die Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang der Anzeige.

FLACHE FUR MARNAHMEN BOV

Die Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft gemald Bodenordnungsverfahren (Flache fur Malinahmen BOV) sind
nachrichtlich tbernommene Flachen (MaBhahmennummern: 9/ A-8-1 und 9/ A-10-2)
gemal dem Bodenordnungsverfahren.

HINWEISE
BODENSCHUTZ

Der Grundstiickseigentimer und der Inhaber der tatsachlichen Gewalt Uber ein
Grundstiuck sowie die weiteren in 8 4 Abs. 3 und 6 des Bundesbodenschutzgesetzes
genannten Personen sind verpflichtet konkrete Anhaltspunkte dafir, dass eine
schadliche Bodenverdnderung oder Altlast vorliegt, unverziglich der zustandigen
unteren Bodenschutzbehodrde mitzuteilen. Diese Pflicht gilt bei Baumafinahmen,
Baugrunduntersuchungen oder ahnlichen Einwirkungen auf den Boden und den
Untergrund zusétzlich fir die Bauherren und die von ihnen mit der Durchfihrung
dieser Tatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter, Sachverstindige und
Untersuchungsstellen. Werden schadliche Bodenverdnderungen oder Altlasten im
Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt, sind die
Grundstuckseigentimer in Grundlage von 8§ 2 des Gesetzes zum Schutz des Bodens
im Land Mecklenburg — Vorpommern [Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) M-V]
verpflichtet, den unteren Bodenschutzbehdrden der Landkreise und kreisfreien Stadte
hieriber Mitteilung zu machen.

ABFALL- UND KREISLAUFWIRTSCHAFT

Sollten wahrend der Erdarbeiten Auffélligkeiten, wie unnattrliche Verfarbungen bzw.
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Gerlche des Bodens auftreten, ist die zustéandige untere Bodenschutzbehérde zu
informieren. Der Grundsticksbesitzer ist als Abfallbesitzer nach § 15
Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) zur ordnungsgeméalien Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs verpflichtet. Die Abfallbehalter sind am Entsorgungstag an der
offentlichen Stral3e so bereit zu stellen, dass eine ungehinderte Entsorgung moglich
ist. An der Anbindung der Stichwege an die 6ffentliche StralRe sind hier entsprechend
Flachen vorzusehen.

3. MUNITIONSFUNDE

Munitionsfunde sind nicht auszuschlieRen. Konkrete und aktuelle Angaben lber die
Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) fir das Plangebiet sind
gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fir 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. Auf der Homepage www.brand-kats-mv.de ist unter
,Munitionsbergungsdienst* das Antragsformular sowie ein Merkblatt Gber die
notwendigen Angaben zu finden.

4. GEWASSERSCHUTZ

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

5. HINWEISE ZU VERSORGUNGSLEITUNGEN

Versorgungsleitungen der Medientrager dirfen ohne Zustimmung des Eigentiimers
nicht (berbaut oder umverlegt werden. Es sind die dblichen 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.

6. ARTENSCHUTZRECHTLICHE BELANGE

Auf die Anwendung der unmittelbar geltenden artenschutzrechtlichen Regelungen des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), insbesondere auf die Vorschriften fir
besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten nach 88 44 ff.
BNatSchG vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542) in der jeweils geltenden Fassung wird
hingewiesen.

Minimierungs- und Vermeidungsmaf3nahmen

Brutvdgel

Zum Schutz der Brutvogel ist die Beraumung der Freiflachen im Zeitraum vom
1. Oktober bis 28./29. Februar durchzufihren. Zum Schutz der Brutvégel, die in
Geholzen briiten, sind Geholze im Vorfeld moglicher Fallungen ebenfalls im Zeitraum
vom 1. Oktober bis 28./29. Februar zu entfernen.

Amphibien und Reptilien

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Béschungen vermieden werden bzw.
die Gruben schnellstmdglich zu verschlie3en sind und vorher eventuell hereingefallene
Tiere (Amphiben, Reptilien usw.) aus den Gruben zu entfernen sind.
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