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Begriindung zur Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 4 der Gemeinde Warsow
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Teil 1 Stadtebaulicher Teil
1. Planungskonzept der Gemeinde
1.1 Bedeutung der Gemeinde Warsow

In der Gemeinde Warsow leben ca. 700 Einwohner. Das Gemeindegebiet umfasst eine
Flache von 1.500 ha. Die Gemeinde Warsow gehdrt dem Amt Stralendorf, mit Sitz in der
Dorfstral’e 30 in 19073 Stralendorf, an. Die Entfernung zur Landeshauptstadt Schwerin
betragt ca. 15 km, die Entfernung nach Ludwigslust betragt ca. 30 km. Das Gebiet um die
Gemeinde ist meist landwirtschaftlich gepragt. Zur Gemeinde Warsow gehdren die
Ortsteile Kothendorf, Krumbeck und Sudenmihle. Die Gemeinde Warsow liegt
sudwestlich der Landeshauptstadt, verkehrsglinstig an der Bundesstralle 321.

Die Gemeinde Warsow befindet sich innerhalb eines Bereiches, fiir den ein
Bodenordnungsverfahren durchgeflihrt wird. Es sind jedoch keine Anforderungen aus
dem Bodenordnungsverfahren fir die Bauleitplanung der Gemeinde zu beachten.

1.2 Stadtebauliche Struktur

Der Ort Warsow wird durch die Bebauung an der Dorfstral3e, BundesstralRe 321, gepragt.
Hier befindet sich die Kirche mit dem ehemaligen Pfarrhaus, die Gaststatte, eine Pension
und weitere Wohnbebauung. Im Stiden und Nordwesten der Gemeinde haben sich
landwirtschaftliche und gewerbliche Betriebe angesiedelt. Weitere Wohnbebauung
befindet sich im Osten, am parallel zur Bundestralle verlaufenden Backerweg. In den 90-
iger Jahren erfolgte eine Weiterentwicklung der Wohnbereiche zwischen Miihlenbecker
Strale und Pfennigweg.

Die Gemeinde Warsow weist eine typisch dorflich gepragte Struktur mit meist
eingeschossiger Bebauung auf.

1.3 Stadtebauliches Konzept

Der Schwerpunkt der bisherigen Entwicklung flir den Wohnungsbau in der Gemeinde
Warsow lag zwischen Muhlenbecker Stral’e und Pfennigweg. Die Realisierung der
Bebauung erfolgte Gber den Bebauungsplan Nr. 1 der Gemeinde.

Mit der 3. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Warsow ist durch die
Ausweisung von Bauflachen eine Weiterentwicklung am Birkenweg madglich. Mogliche
Nutzungskonflikte wegen des Abstands zwischen gewerblichen Flachen an der
Kothendorfer Strale und einer Wohnbebauung am Birkenweg wurden bei der Anderung
des Flachennutzungsplans bereits berlcksichtigt.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 3 der Gemeinde wurde eine Bebauung an der Westseite des
Birkenwegs zuldssig. Da diese Flache bereits bebaut wurde plant die Gemeinde mit dem
Bebauungsplan Nr. 4 eine weitere Wohnbebauung am Birkenweg zu zulassen.

2. Allgemeines
2.1 Rechtsgrundlagen
Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057), in der
Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. S. 3634),

- die Baunutzungsverordnung (Bau NVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),

- die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 —PlanzV 90) vom 18. Dezember 1991
(BGBI | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. |
S. 1057),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 18. April 2006
(GVOBI. M-V S. 102) in der zurzeit gultigen Fassung,
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- das Naturschutzausfiihrungsgesetz (NatSchAG M-V) in der Bekanntmachung vom
23.Februar 2010 (GVOBI. M-V S. 66), zuletzt geandert durch Artikel 15 des Gesetzes
vom 27. Mai 2016 (GVOBI. M-V S. 431, 436),

- das Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG) vom 29.Juli 2009, zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434)

2.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4 fir das Gebiet zwischen der
Kothendorfer Stral’e und dem Bebauungsplan Nr. 3 der Gemeinde Warsow wird

begrenzt:

- Im Norden durch landwirtschaftliche Nutzflachen

- Im Siden durch den Birkenweg und vorhandene Bebauung

- Im Osten durch eine als ,Bolzplatz bezeichnete Griinflache der Gemeinde
- Im Westen durch landwirtschaftliche Nutzflachen

2.3 Kartengrundlage

Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage der aktuellen Flurkarte erstellt. Bei dem
Plangebiet handelt es sich um eine Teilflache aus dem Flurstick 57/36, Flur 1,
Gemarkung Kothendorf. Die Flache ist noch nicht vermessen.

2.4 Bestandteile des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 4 fiir das Gebiet zwischen der Kothendorfer Stralle und dem
Bebauungsplan Nr. 3 der Gemeinde Warsow besteht aus:

- Teil A der Planzeichnung des Bebauungsplanes mit Planzeichenerklarung
im Mafstab 1:1.000
- TeilB den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan und der

Verfahrensibersicht

Der Planzeichnung beigeflgt ist die Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 4, in der Ziele
und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen des Planes dargestellt werden.
Bestandteil der Begriindung ist der Umweltbericht mit einer Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung und einem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag, in dem die
Auswirkungen der geplanten Baumafnahme auf Natur und Umwelt gepriift werden.

Grund fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Warsow stellt den Bebauungsplan Nr. 4 fir das Gebiet zwischen der
Kothendorfer Stral’e und dem Bebauungsplan Nr. 3 auf, um die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine Wohnbebauung am Birkenweg zu schaffen.

Auch nach der Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 3 besteht weiterhin Bedarf an
Bauplatzen fir Eigenheime. Bauliicken in der Ortslage sind kaum noch vorhanden. Durch
den Abriss alter Gebaude an der Dorfstral’e entstandene Bauflachen sind bereits wieder
bebaut, so dass ein weiterer Bedarf vorhanden ist. In dem seit 2014 genehmigten
Flachennutzungsplan wurde eine bedarfsgerechte Entwicklung am Birkenweg
bericksichtigt. Mit dem Bebauungsplan Nr. 3 wurde nur eine Teilflache des in der 3.
Anderung des Flachennutzungsplans festgesetzten Wohnungsbauflache tberplant. Mit dem
Bebauungsplan Nr. 4 mdchte die Gemeinde nun die Restflache am Birkenweg fir eine
Nutzung vorbereiten.

Ubergeordnete und értliche Planungen

4.2 Landesraumentwicklungsprogramm

Gemal Landesraumentwicklungsprogramm des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LEP
M-V) vom Mai 2005 sind folgende Ziele der Raumordnung und Landesplanung fir die
Gemeinde Warsow zu benennen:
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Ostlich der Gemeinde Warsow verlauft die Grenze zum Stadt-Umland-Raum der
Landeshauptstadt Schwerin.

Ostlich der Gemeinde befinden sich Vorbehaltsflachen fiir die Landwirtschaft
Nordlich und westlich des Gemeindegebietes befindet sich eine Vorbehaltsflache fiir
den Tourismus

Sidlich und westlich befindet sich ein Vorbehaltsgebiet fir Naturschutz und
Landschaftspflege

Sidlich der Gemeinde Warsow ist ein FFH-Gebiet verzeichnet

Die Gemeinde ist dem strukturschwacheren Landlichen Raum zugeordnet

Die Gemeinde Warsow ist durch ein groRrdumiges StralRennetz erschlossen

4.3 Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg

Die allgemein ibergeordneten Aussagen fiir den Bereich der Gemeinde Warsow werden
durch das Regionale Raumordnungsprogramm ,Westmecklenburg® (RREP WM) vom
November 2011 beurteilt:

Die Gemeinde Warsow befindet sich stidwestlich des Oberzentrums Schwerin und ist
dem Mittelbereich Schwerin zugeordnet.

Ostlich des Gemeindegebietes verlauft die Grenze zum Stadt-Umland-Raum
Schwerins.

Das Gemeindegebiet ist mit einer Einwohnerzahl von 699 verzeichnet.

Die Gemeinde Warsow ist Uber das gro3raumige Stralennetz der Bundesstralle

B 321 erschlossen und befindet sich auf der Entwicklungsachse zwischen Magdeburg
und Wismar.

Nordlich bzw. Nordwestlich der Gemeinde verlauft ein Infrastrukturkorridor.

Im Norden, Siiden und Westen der Gemeinde sind Bereiche als Vorbehaltsgebiet
Landwirtschaft festgelegt.

Die Gemeinde Warsow befindet sich im strukturschwachen Landlichen Raum. Fur
Strukturschwache Landliche Raume wie unter 3.1.1 (5) werden folgende Aussagen
getroffen: ,In strukturschwachen Landlichen Rdumen sollen die vorhandenen
Entwicklungspotenziale gestarkt und der Gesamtraum so stabilisiert werden, dass
sich ein attraktiver Lebensraum fir die hier lebende Bevdlkerung bietet.*

In Bezug auf die Siedlungsstruktur ist folgendes Ziel unter 4.1 (2) festgelegt: ,, Der
Siedlungsflachenbedarf ist vorrangig innerhalb der bebauten Ortslagen durch Nutzung
erschlossener Standortreserven (...) abzudecken.”

Siidwestlich des Gemeindegebietes befindet sich ein Natura-2000-Gebiet.

Nordlich, stdlich und westlich der Gemeindegrenzen verlauft ein ,Biotopverbund im
weiteren Sinne“. Zum Aufbau eines Biotopverbundes ist unter 5.1 (3) festgelegt: ,Zur
Sicherung der natirlichen Lebensgrundlagen, zur Férderung der biologischen Vielfalt
und zum dauerhaften Erhalt der regionstypischen Okosystem sollen die bestehenden
groRradumigen Verbundstrukturen konkretisiert und zu einem landesweiten
Biotopverbundsystem vernetzt werden. Diese sollen durch die Flachen des regionalen
Bioverbundes untersetzt werden.*

4.4 Gutachtliches Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

Das Gutachtliche Landschaftsprogramm (GLP) stellt die Gbergeordneten, landesweiten
Erfordernisse und MafRnahmen des Naturschutzes dar und wurde zuletzt im Jahr 2003
durch das damalige Umweltministerium fortgeschrieben. In den Gutachtlichen
Landschaftsrahmenplanen (GLRP) werden Aussagen des Gutachtlichen
Landschaftsprogramms inhaltlich vertieft und raumlich konkretisiert.

4.5 Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg

Der Gutachtliche Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg (Erste Fortschreibung-April
2007) trifft fir die Gemeinde Warsow folgende Aussagen:

Das Gemeindegebiet kann der Landschaftszone ,5 Vorland der Mecklenburgischen
Seenplatte* zugeordnet werden.

Das Gebiet befindet sich im Bereich der GroRlandschaft 50 ,Siidwestliches
Altmoranen-und Sandergebiet”.

Fir das Gemeindegebiet ist ein rechtskraftiger Flachennutzungsplan vorhanden.
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- Im Gemeindegebiet sind Bereiche mit regionaler Bedeutung fir die Sicherung der
Erholungsfunktion der Landschaft vorhanden.

- Sidlich der Gemeinde Warsow ist ein Biotopverbund im engeren Sinne und westlich
ist ein Biotopverbund im weiteren Sinne vorhanden. Diese betrifft vor allem die
Gebiete entlang der FlieRgewasser.

4.6 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Warsow verflgt tUber einen rechtskraftigen Flachennutzungsplan vom
27.05.1999 mit einer 3. Anderung aus dem Jahr 2014.

Die Flachen des Bebauungsplans Nr. 4 fir das Gebiet zwischen der Kothendorfer Strafie
und dem Bebauungsplan Nr. 3 sind im Flachennutzungsplan als ,Allgemeines
Wohngebiet” dargestellt. Der Bebauungsplan wird somit aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

Bereits mit der 3. Anderung des Flachennutzungsplans wurden die Voraussetzungen fiir
eine Bebauung am Birkenweg der Gemeinde Warsow geschaffen. Um Konflikte zwischen
Wohnbauflachen und gewerblicher Nutzung zu vermeiden, wurden im
Anderungsverfahren die Uberlegungen des Schallgutachters beriicksichtigt und direkt an
der Kothendorfer Stral3e gemischte Flachen dargestellit.

Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist gegenwartig nicht erforderlich.

4.7 Schutzgebiete und Schutzobjekte

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind durch den vorliegenden Bebauungsplan keine
Beeintrachtigungen von Schutzgebieten und Schutzobjekten zu erwarten.

5 Stadtebauliche Bestandsaufnahme
5.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die stadtebauliche Ausgangssituation stellt sich so dar, dass die Flache des
Bebauungsplans Nr. 4 bereits als Wohnbauflache im Flachennutzungsplan dargestellt ist.
Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Warsow wurden Wohnbauflachen in einem
Umfang ausgewiesen, die den Erfordernissen einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung der Gemeinde Rechnung tragen.

Aus der im Flachennutzungsplan fir eine Wohnbebauung festgesetzten Flache nérdlich
der Kothendorfer Stra3e wurde zuerst der Bebauungsplan Nr. 3 entwickelt. Nachdem
diese Wohnbauflachen bebaut sind und ein weiterer Bedarf an Wohnbauflachen besteht,
mochte die Gemeinde Warsow mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 eine
weitere Wohnbebauung am Birkenweg zulassen.

Bei der Aufstellung des Flachennutzungsplans wurde die vorhandene gewerbliche
Bebauung 0stlich der Kothendorfer StralRe betrachtet und die Erkenntnisse der
Schalluntersuchung bertcksichtigt. Im Flachennutzungsplan wurden deshalb unmittelbar
an der Kothendorfer Strale gemischte Bauflachen ausgewiesen und die Wohnbauflachen
mit einem gréReren Abstand zur Kothendorfer StralRe festgesetzt.

6 Planungsziele

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 fiir das Gebiet zwischen der Kothendorfer
Stralle und dem Bebauungsplan Nr. 3 mochte die Gemeinde Warsow Flachen fiir eine
Wohnbebauung am Birkenweg vorbereiten. Mit der erfolgreichen Bebauung des
Bebauungsplanes Nr. 3 konnte die Gemeinde noch nicht alle Winsche der Bevdlkerung nach
attraktiven Grundstiicken in der Gemeinde erfiillen. Deshalb sollen jetzt unter Nutzung
vorhandener Infrastruktur, wie Verkehrsanlagen, Gas-und Wasserversorgung sowie
Schmutzwasserableitung, weitere Baugrundstiicke am Birkenweg vorbereitet werden. Dem
stadtebaulichen Konzept folgend, ist eine Bebauung parallel zum Birkenweg vorgesehen. Die
geplante Bebauung soll sich an die vorhandene Bebauung anpassen und diese erganzen. Die
Vorgaben zur Art und zum MalR} der baulichen Nutzung orientieren sich an der in der
Umgebung vorhandenen stadtebaulichen Situation und dem Bebauungsplan Nr. 3 der
Gemeinde Warsow. Die hier zugelassene zweigeschossige Bebauung mit einem flachen
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Dach und die Lage mit einer Freistellung der Grundstiicke haben sich aus Sicht der Gemeinde
bewahrt.
Stadtebauliche Ziele:

- Eingliederung in den Landschaftsraum

- Bereitstellung von dorftypischen Grundstiicken

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Wohnbebauung

- Festsetzungen fur eine an dorfliche Strukturen angepasste Bebauung

- Festsetzung von Ausgleichs-und Ersatzmalinahmen

7 Inhalt des Bebauungsplanes
7.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Fir das als Allgemeines Wohngebiet gekennzeichnete Gebiet wird entsprechend § 4 Abs. 3
BauNVO festgesetzt, dass die entsprechend § 4 BauNVO allgemein zulassigen Anlagen fiir
kirchliche und sportliche Zwecke nicht zulassig sind.

Fur das als Allgemeines Wohngebiet gekennzeichnete Gebiet wird entsprechend § 4 Abs. 3
BauNVO festgesetzt, dass die entsprechend § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO als Ausnahme
benannten Nutzungen, wie Anlagen fir Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen, nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes werden.

7.2 Mal der baulichen Nutzung (§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mal} der baulichen Nutzung des Plangebietes wird durch die Festsetzung

- der Grundflachenzahl (GRZ = 0,3)

- der Zahl der zulassigen Vollgeschoss (1)

- die Angabe der max. zulassigen Traufhéhe (TH max.= 7,0 m)

- die Angabe der max. zulassigen Firsthdhe (FH max. = 9,0 m)

bestimmt.

Fir das Plangebiet ist eine stralenbegleitende Bebauung des Birkenwegs vorgesehen. Eine
an die landliche Struktur der Gemeinde Warsow angepasste Bebauung, lasst eine
Parzellierung von 4 maximal 5 Grundstiicken zu. Mit einer Grundflachenzahl von 0,3 erfolgt
eine der dorflichen Struktur angepasste Entwicklung der Gemeinde.

7.3 Bauweise, Uiberbaubare Grundstlicksflache (§ 9Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Innerhalb des Plangebietes ist eine offene Bauweise festgesetzt. Die Grundflachenzahl (GRZ)
wird mit 0,3 festgesetzt und entspricht damit der vor Ort typischen Bebauung in der
Gemeinde.

7.4 Grundstlcksbreite (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
Die Mindestgrundstucksbreite wird fir Einzelhduser mit mindestens 20 m festgesetzt.
7.5 Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen im Sinne des § 12 BauNVO und oberirdische Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sind auch aufderhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Garagen und
Carports mussen hinter der stralRenseitigen Gebaudefront zurtickbleiben. Diese Festsetzung
gilt analog fiir hochbauliche Nebenanlagen / Nebengebaude -jedoch nicht fir flachige
Befestigungen.

Mit dieser Festsetzung ist geregelt, dass auch aul3erhalb der festgesetzten tberbaubaren
Grundstlcksflachen Moéglichkeiten fur die zukinftigen Einwohner bestehen, Garagen und
Uberdachte Stellplatze sowie Nebenanlagen zu platzieren.

7.6 Hohenlage (§ 9 Abs. 3 BauGB)

In dem als Aligemeines Wohngebiet festgesetzten Bereich darf die Traufhdhe der Gebaude
das Maf’ von 7,00 m und die Firsthéhe das Mal} von 9,00 m nicht Gberschreiten. Die in der
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Planzeichnung festgesetzten Traufhdhen gelten nicht fir Dachgauben und
Krippelwalmdacher.

Als Traufhdhe gilt das Mal} zwischen der Fahrbahnmitte des angrenzenden Birkenweges und
den aufleren Schnittlinien von Auflenwand und Dachhaut (oberer Bezugspunkt) in der
Fassadenmitte gemessen.

7.7 Grundstickszufahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 11 BauGB)

Grundstlckszufahrten sind in einer Breite von max. 5,0 m zulassig. Die Befestigung ist nur mit
wasserdurchldssigem Material, wie z.B. Okopflaster, Schotterrasen oder Sickerpflaster
zulassig.

8 Ortliche Bauvorschriften

Die Gemeinde Warsow hat sich entschieden, wie schon beim Bebauungsplan Nr. 3, auf
weitreichende Festsetzungen zur Gestaltung zu verzichten.

Festsetzungen zur Dachneigung, Dachform und Dachaufbauten sowie zur Gestaltung von
Auflenwéanden und Einfriedungen sollen nicht erfolgen.

Abfallbehalter

Es wird festgesetzt, dass Abfallbehalter auf den privaten Grundstiicken unterzubringen sind.
Die Aufstellplatze sind einzufrieden bzw. mit einem Sichtschutz zur StralRenfront zu versehen.

Befestigungen, Einfriedungen, Gehwege, Zufahrten und Stellplatze

Die Gemeinde legt fest, dass die Befestigung von privaten und 6éffentlichen
Grundstucksflachen nur mit wasserdurchlassigen Materialien zuldssig ist. Dazu zahlen
Rasengittersteine und Okopflaster bzw. Pflasterungen mit einem hohen Fugenanteil.
Pflasterungen mit Fugenverguss und wasserundurchlassige Unterbauten und Tragschichten
sind nicht zugelassen.

Einfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsrdumen sind nur bis zu einer Héhe von 1,20 m
zuléssig.

Werbeanlagen

Werbeanalgen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig. Es sind nur Schilder an Zaunen
und Hauswanden zulassig.

9 Griinflachen, Anpflanzungs-und Erhaltungsgebote

Mit dem Bebauungsplan Nr. 4 erfolgt eine Abrundung der Bebauung am Birkenweg und der
vorhandenen Ortslage nach Norden. Die riickwartige Begrinung und Einfassung der
Grundstucke ist durch die Eigentimer selbst vorzunehmen. Mit der geplanten Hecke werden
ein sanfter Ubergang in die offene Landschaft erreicht und erforderliche Ausgleichs-und
ErsatzmalRnahmen am Ort der Entstehung vorgenommen.

Zur Befestigung von privaten Verkehrsflachen, Zufahrten, Stellplatzen und Hofflachen sind nur
versickerungsfahige Materialien (z.B. offenfugiges Pflaster, Rasengittersteine,
wassergebundene Decken, Schotterasen etc.) zulassig. Auch der Unterbau ist entsprechend
wasserdurchlassig auszufihren.

Feldhecke — MalRnahme A1
Gemal der zeichnerischen Festsetzung ist auf der ausgewiesenen Flache zum Anpflanzen
von Baumen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) auf
ca. 70 m Lange eine 3-reihige Hecke (mit Uberhaltern) mit einheimischen standortgerechten
Strduchern und Baumen in der Artenzusammensetzung:

Baume, Uberhalter:

Quercus robur, Stieleiche

Sorbus aucuparia, Vogelbeere

Carpinus betulus, Hainbuche

hoéhere Straucher, Heister:

Corylus avellana, Gemeine Hasel
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Crateagus monogyna, Eingriffeliger Weildorn
Malus sylvestris, Holzapfel
Sorbus aucuparia, Vogelbeere
Pyrus pyraster, Wild-Birne
Straucher:
Cornus sanguinea, Roter Hartriegel
Euonymus europaeus, Gewdhnl. Pfaffenhitchen
Prunus avium, Vogelkirsche
Prunus padus, Gewohnliche Traubenkirsche
Prunus spinosa, Schlehe
Rosa canina, Hunds-Rose
Rosa rugosa, Kartoffel-Rose
Viburnum opulus, Gemeiner Schneeball

zu pflanzen.

Die auReren Pflanzreihen bestehen aus den niedrigen Strauchern. In den mittleren Reihen

werden die héheren Straucher und die Baume gepflanzt. Der Abstand zwischen den

Gehdlzen in den AuRenreihen betragt untereinander ca. 1,2 - 1,5 m, in der mittleren Reihe 1,5

m. Der Reihenabstand betragt jeweils 1,00 m. Die Bd&ume werden einzeln und die Strauchern

in Gruppen mit je 2 bis 5 Pflanzen gepflanzt. Die Randbereiche werden als Pufferstreifen

eingerichtet, welcher der natlrlichen Sukzession uUberlassen bleibt. Die prozentuale

Zusammensetzung hinsichtlich der Gehdlzverteilung ist ausgeglichen vorzunehmen.
Folgendes Pflanzmaterial wird verwendet:

- Baume als Hochstdamme: 2xv, StU 10 - 12 cm

- Groldstraucher: Hei. 2xv, 150 - 175 cm (4- — 5-triebig)

- Kleinstraucher: Hei. 2xv, 80 - 100 cm (3- — 4-triebig)

Einzelgehodlze — MaRnahme A2

Fir bodenversiegelnde BaumaRnahmen auf den Baugrundstiicken ist je angefangene 50 m?
Uberbaute Flache ein Baum in der Artenauswahl Sommer-Linde, Stiel-Eiche, Vogelbeere oder
Rotdorn auf dem jeweils betroffenen privaten Grundstlick zu pflanzen. Alternativ kann auch je
angefangene 25 m? ein Obstgehdlz gepflanzt werden.

Fur Baumpflanzungen werden Hochstdmme 3xv, StU 16 - 18 cm verwendet.

Bei Pflanzungen von Einzelgehdlzen in Reihe ist ein Abstand von mindestens 10 m
zueinander einzuhalten.

Bei Obstgehdlzen sind Hochstamme, StU mind. 10 - 12 cm zu verwenden.

Die Pflanzungen beinhalten neben der 1-jahrigen Fertigstellungspflege eine 3-jahrige
Entwicklungspflege. Die Pflanzungen erfolgen als Herbstpflanzung. Insgesamt gilt fir die
Pflanzungen, dass sie gegen Wildverbiss durch Stammschutz an den Einzelbdumen und
Wildschutzzaun um die flachige Geholzpflanzung und Hecke gesichert werden. Diese
Sicherung verbleibt fir 5 Jahre. Sollte es die Witterung durch Trockenheit bedingen, sind die
Pflanzungen mit reichlichen Wassergaben zu versorgen. Als Grundlage fur die Anlage,
Entwicklung und Unterhaltung der Pflanzungen dient die DIN 18916 Vegetationstechnik im
Landschaftsbau, Pflanzen und Pflanzarbeiten sowie die DIN 18919 Vegetationstechnik im
Landschaftsbau, Entwicklungs- und Unterhaltungspflege von Grinflachen.

Der Krautsaum der Hecke ist langfristig durch Mahd alle 3-5 Jahre, oder sonstige Pflege
geholzfrei zu halten.

Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, bei Ausfall sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen.
Auf den privaten Grundsticken sind die Baumpflanzungen bis spatestens Ende der
Vegetationsperiode fertig zu stellen, die der jeweiligen Bebauung des Grundstlickes folgt.

10 Immissions- und Klimaschutz

Im Zusammenhang mit dem Immissions-und Klimaschutz wurde durch das Ingenieurburo fir
Schallschutz Dipl.-Ing. Volker Ziegler eine Schalluntersuchung durchgefiihrt. Im Ergebnis der
schallschutztechnischen Untersuchung hat sich die Gemeinde Warsow entschieden, eine
Wohnbebauung nur am Birkenweg zu zulassen. Direkt an der Kothendorfer Strale ist im
Flachennutzungsplan eine gemischte Bauflache ausgewiesen, diese Flache ist nicht
Bestandteil des Bebauungsplans Nr. 4 der Gemeinde Warsow.
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Zur Gewahrleistung des Immissionsschutzes darf gemal der Technischen Anleitung zu
Schutz gegen Larm (TA Larm) Ziffer 6.1.d, vom 26. August 1998 folgender Immissionswert
LAulen® in einem allgemeinen Wohngebiet

tags  (06.00 —22.00 Uhr)  55dB (A)
nachts (22.00 —06.00 Uhr) 45 dB (A) bzw. 40 dB (A)

nicht Gberschritten werden.

Der niedrigere Nachtwert gilt fur Gewerbe- und Freizeitlarm sowie fir Larm von
vergleichbaren o6ffentlichen Betrieben. Kurzzeitige Gerduschspitzen missen vermieden
werden, wenn sie die 0.g. Richtwerte tags um mehr als 30 dB (A) und nachts um mehr als 20
dB (A) Uberschreiten.

Zum Schutz der Nachbarschaft ist die Einhaltung der Immissionswerte durch entsprechende
schalltechnische, bautechnische und organisatorische Malnahmen zu gewahrleisten.

Fur die Teilflache 1 werden passive SchallschutzmaRnahmen notwendig, da am Tage die
Berechnungen einen Beurteilungspegel von 57 dB(A) ergeben und somit Giber dem Richtwert
fur ein allgemeines Wohngebiet liegen.

Innerhalb der Teilflache 1 sind die Schlafrdume und Kinderzimmer der neu zu errichtenden
Gebaude abgewandt von den im Osten befindlichen Gewerbebetrieben anzuordnen. In der
Teilflache 1 ist durch bauliche MalRnahmen bei der Errichtung der Geb&ude ein Schallddmm-
Malf’ von 30 dB zu realisieren. Die Anforderungen an die Schallddmm-Malfie nach DIN 4109
sind einzuhalten.

Fir die Umfassungsflachen von neu zu errichtenden Gebauden und baulichen Anlagen
(AuBenturen, Fenster, Aulienwande, Dacher, etc.) ist nachzuweisen, dass diese einem
resultierenden Schallddamm-Maf3 von R’w, res =30 dB entsprechen.

In der Teilflache 1 sind Aullenwohnbereiche, wie Terrassen, im Schallschatten der Gebaude,
das heil’t auf der Emissionsquelle abgewandten Seite anzuordnen.

Fur die Teilflache 2 werden keine zusatzlichen LarmschutzmalRnahmen festgesetzt.

Die Nutzung solarer Strahlungsenergie ist zulassig, um eine Blendwirkung durch Solarmodule
fur die Umgebung auszuschlie®en, sind Module mit einer Antireflexbeschichtung zu
verwenden.

Zum Schutz der Nachbarschaft ist der Standort aul3enliegender Bauteile der technischen
Gebaudeausriistung (z.B. Klimaanlagen, Warmepumpen u.a.) so zu wahlen, dass die
Einhaltung der Immissionswerte fiir ein allgemeines Wohngebiet tags und nachts
gewahrleistet ist.

Die Anforderungen der 1 BImSchV Uber kleine und mittlere Feuerungsanlagen vom 26.Januar
2010 sind einzuhalten.

Die Immissionswerte der mittleren Beleuchtungsstarke, die von einer Beleuchtungsanlage fur
Werbezwecke in ihrer Nachbarschaft nicht Gberschritten werden soll, sind in der Tabelle 1 der
,=Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen® (Licht-Richtlinie) in
der Fassung der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz (vom 13.09.2012)
festgelegt. Zum Schutz der Nachbarschaft darf die mittlere Beleuchtungsstarke in einem
allgemeinen Wohngebiet von

tags (06.00 — 22.00 Uhr) 3 1x
nachts (22.00 — 06.00 Uhr) 1 1Ix

nicht Uberschritten werden.
11 Verkehrserschlielfung

Die verkehrstechnische Erschliefung der geplanten Wohnbebauung erfolgt Gber den
vorhandenen Birkenweg. Dieser wurde von der Gemeinde bereits ausgebaut. Die
bitumengebundene Fahrbahn besitzt eine Ausbaubreite von 3,5 m. Flr einen Uber den
Begegnungsverkehr von PKW/PKW hinausgehenden Verkehr sind mit Schotterrasen
befestigte Bankette vorhanden.
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Zur Entspannung der Verkehrssituation hat die Gemeinde auf dem Flur-St. 57/17
provisorische Stellplatze fur Eltern und Mitarbeiter der KITA geschaffen.

12 Ver-und Entsorgung

Durch die bereits bestehende einseitige Bebauung des Birkenweges kdnnen die vorhandenen
Infrastrukturanlagen genutzt werden. Nach gegenwartigem Kenntnisstand werden lediglich
HausanschlUsse erforderlich.

Die zentrale Wasserversorgung und Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch den
Zweckverband Schweriner Umland. An diese ist die geplante Bebauung anzuschlielRen.

Die jeweiligen Bauherren haben den Anschluss beim Zweckverband zu beantragen und den
konkreten Anschlusspunkt mit den Ver-und Entsorgungsunternehmen abzustimmen.

Die schadlose Ableitung des Oberflachenwassers der privaten Grundstiicke hat auf den
Grundstlcken zu erfolgen. Aufgrund der geplanten GrundstiicksgroRe geht die Gemeinde
davon aus, dass auch bei den unginstigen Baugrundverhaltnissen eine Versickerung maglich
ist und keine weiteren MaRnahmen erforderlich werden. Der Bau von Versickerungsmulden
und Rigolen ist von den privaten Grundstiickseigentiimern zu planen und auszufiihren. Die
Sammlung von Niederschlagswasser fur eine Brauchwassernutzung wird den Bauherren
empfohlen.

Zur Erstbrandbekdmpfung stehen Hydranten in einem Abstand von weniger als 300 m zur
Verfugung. Im Einmindungsbereich Birkenweg — Kothendorfer Stral3e steht nach Aussage
des Zweckverbandes Schweriner Umland ein Hydrant DN 150 mit einer Leistung von 75m3h
zur Verfugung.

13 Auswirkungen der Planung
Aus der Planung folgen Auswirkungen in Bezug auf das Landschaftsbild. Durch die
rickseitige Begriinung und Einfassung der Grundstlicke erfolgt eine Arrondierung der
Ortslage in noérdliche Richtung.

14 Flachenbilanz

Die Gesamtflache im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4 betragt ca. 6.350 m2.
Davon entfallen auf:

- Allgemeines Wohngebiet 5.000 m?
- Grinflache (Eingriff-Ausgleich) 700 m?
- StralRenverkehrsflache 650 m?
Gesamt 6.350 m?

15 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
15.1  Verhalten bei Bodendenkmalfunden und Anzeige des Baubeginns bei Erdarbeiten

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist gemafR § 11 DSchG M-V die zustéandige untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen
und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des
Landesamtes fiir Kultur und Denkmalpflege oder dessen Vertreter in unverandertem Zustand
zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentiimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die
Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehdrde spatestens zwei Wochen
vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu gewahrleisten, dass Mitarbeiter oder
Beauftragte des Landesamtes fir Kultur und Denkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen
sein kdnnen und eventuell auftretende Funde gemaR § 11 DSchG Mecklenburg-Vorpommern
unverzuglich bergen und dokumentieren kénnen. Dadurch werden Verzégerungen der
Baumalnahmen vermieden (vgl. § 11 Abs.3 DSchG M-V).

15.2  Altlasten/ Altlastenverdachtsflachen

Im Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten oder altlastverdachtige
Flachen bekannt. Hinweise auf Altlasten oder altlastverdachtige Flachen, erkennbar an
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unnattrlichen Verfarbungen oder Gerlichen oder Vorkommen von Abfallen, Flissigkeiten u.a.
(schadliche Bodenveranderungen) sind dem Landrat des Landkreises Ludwigslust-Parchim
als untere Abfallbehdrde unverziiglich nach bekannt werden mitzuteilen.

15.3  Verhaltensweise bei unnatirlichen Verfarbungen bzw. Geriichen des Bodens

Sollten wahrend der Erdarbeiten/ Auffalligkeiten, wie unnatirliche Verfarbungen bzw. Gertiche
des Bodens auftreten oder Altablagerungen (Hausmill, gewerbliche Abfélle etc.) angetroffen
werden, ist der Landrat als zustandige Behdrde zu informieren. Grundstiicksbesitzer sind als
Abfallbesitzer zur ordnungsgemafien Entsorgung des belasteten Bodenaushubs oder
Bauabfalls nach § 11 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz verpflichtet. Er unterliegt der
Nachweispflicht nach § 42 KrwW4AbfG. Diese Abfélle dirfen nicht zu erneuten Bodenverfillung
genutzt werden.

Die Anforderungen des Bundesbodenschutzgesetzes sind zu beachten.

15.4  Munitionsfunde

Sollten bei Erdarbeiten und sonstigen Bauarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder
Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der
unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu
benachrichtigen. Nétigenfalls sind die Polizei und gegebenenfalls die ortliche
Ordnungsbehoérde heranzuziehen.

Wer Kampfmittel entdeckt, in Besitz hat oder Kenntnis von Lagerstellen derartiger Mittel
erhalt, ist nach § 5 Kampfmittelverordnung verpflichtet dies unverzuglich den értlichen
Ordnungsbehoérden anzuzeigen.

15.5  Abfall und Kreislaufwirtschaft

Alle Baumafinahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass von den Baustellen als
auch von den fertiggestellten Objekten eine vollstandige und geordnete Abfallentsorgung
entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises erfolgen kann. Der Grundstlicksbesitzer ist
als Abfallbesitzer nach § 10 und 11 Krw-/AbfG zur ordnungsgemafien Entsorgung belasteten
Bodenaushubs verpflichtet. Abfalle (verunreinigter Erdaushub bzw. Bauschutt), die nicht
verwertet werden kénnen, sind entsprechend ff 10 und 11 Kr'W-IAbfG durch einen
zugelassenen Befdrderer in einer Abfallbeseitigungsanlage zu entsorgen. Unbelastete
Bauabfalle dirfen gemaf § 18 AbfAIG M-V nicht auf Deponien abgelagert werden. Sie sind
wieder zu verwerten.

15.6  Bodenschutz

Werden schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten im Sinne des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt, sind mit der zustdndigen Behorde,
Staatliches Amt fir Umwelt und Natur Schwerin, geman § 13 BBodSchG die notwendigen
Malnahmen abzustimmen (Sanierungsuntersuchung, Sanierungsplanung, Sanierung bzw.
Sicherung). Bei der Erfullung dieser Pflichten ist die planungsrechtlich zuldssige Nutzung der
Grundstucke und das sich daraus ergebende Schutzbedirfnis zu beachten, soweit diese mit
den Bodenfunktionen nach § 2 Abs. 2BBodSchG zu vereinbaren ist. Fur jede Malinahme, die
auf den Boden einwirkt, hat der Verursacher die entsprechende Vorsorge zu treffen, dass
schadliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden. Bodeneinwirkungen sind zu
vermeiden bzw. zu vermindern, soweit das im Rahmen der Baumalinahmen verhaltnismaRig
ist. Bei der Sicherung von schadlichen Bodenveranderungen ist zu gewahrleisten, dass durch
die verbleibenden Schadstoffe keine Gefahr oder erhebliche, nachteilige Belastung fiir den
Einzelnen oder die Allgemeinheit entstehen. Im Falle einer Sanierung muss der Verursacher
daflr sorgen, dass die Vorbelastungen des Bodens bzw. die Altlasten so weit entfernt werden,
dass die fur den jeweiligen Standort zuldssigen Nutzungsmadglichkeiten wieder hergestellt
werden. Diese Hinweise werden allgemeingiltig dargestellt, da bisher fir den Standort keine
Altlasten bekannt sind. Es handelt sich lediglich um einen vorsorglichen Hinweis.

15.7  Artspezifische MalRnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen
Okologischen Funktionalitat

1. MaRnahmen-Nr. VAFB1
Vermeidung von baubedingten Beeintrachtigungen bei Brutvogeln
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Zur Vermeidung der vorhabenbedingten Tétungen von Individuen in Verbindung mit
Schadigung von Fortpflanzungsstatten bei Brutvégeln erfolgt eine jahreszeitliche Steuerung
der vorbereitenden Arbeiten zur Schaffung von Baufreiheit (Gehodlzrodung).

Durchfiihrung/Herstellung

Die Rodung / Féllung der Gehdlze am Birkenweg werden auf den Zeitraum von 30.
September bis 15. Marz beschrankt.

Sollte fur die Schaffung von Zufahrten die Entnahme einzelner Gehdlze im Zeitraum vom 15.
Marz bis 30. September erforderlich werden, so sind die zur Fallung vorgesehenen Geholze
auf das Vorhandensein von Brutstatten zu prifen.

Als Vermeidungsmafnahmen sind geeignete Vergramungsmafnahmen vorzunehmen, die
eine Neuansiedlung von Bodenbriitern ausschlief3en.

Warsow, den ........................

Die Blrgermeisterin
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