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Teil 1 Stadtebaulicher Teil

1. Grunde fiur die Aufstellung des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Warsow stellt den Bebauungsplan Nr. 5 in Kothendorf auf, um
planungsrechtliche Voraussetzungen fir eine erganzende Wohnbebauung im
rickwartigen Bereich der Grundstiicke in Kothendorf, Dorfstra3e 27 und 29 zu
schaffen. Durch einen Vorhabentrager wurde an die Gemeinde Warsow der
Antrag gestellt im Ortsteil Kothendorf die Sicherung der Wohnnutzung im
rickwartigen Bereich der Grundstlicke planungsrechtlich zu regeln. Anlass ist
malfgeblich die Nutzung des vorhandenen baulichen Bestandes, der unter
Bertcksichtigung von Festsetzungen eines Bebauungsplanes ergénzt werden
kann, ohne jedoch die riickwartige Ausdehnung der Bebauung zu erweitern. Die
Gemeinde Warsow mdchte den Antrag unterstiitzen. Die Flache ist Bestandteil
der Ortslage und durch umsaumende Pflanzungen von der umgebenden
landwirtschaftlichen Nutzflache abgegrenzt. Der Planung soll das anthropogen
genutzte und vorbelastete Grundstiick zugrunde gelegt werden.

Die Flache ist im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache dargestellt. Die
Gemeinde geht somit davon aus, dass das Grundkonzept zur gemeindlichen
Entwicklung damit im Wesentlichen beachtet und berticksichtigt ist. Aus Sicht der
Gemeinde Warsow bietet es sich an, den baulichen Bestand im ruckwartigen
Bereich der Grundstlicke fir eine Wohnnutzung zu sichern. MalRgeblich sollen
dafir vorhandene bauliche Anlagen genutzt, erweitert und vervollstandigt
werden. Der Antragsteller ist Eigentumer der Grundstiicke. Es handelt sich somit
darum, Einheimische zu unterstiitzen und die Wohn- und Lebensqualitat des
Wohnsitzes am Wohnort weiter zu verbessern. Anforderungen an
infrastrukturelle Einrichtungen ergeben sich aus Sicht der Gemeinde dadurch im
Wesentlichen nicht. Vorhandene bauliche Anlagen des Antragstellers sollen fir
eine Ergdnzung und Erweiterung genutzt werden. Die Gemeinde Warsow
mochte den privaten Interessen der Antragsteller entsprechen und mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes unterstitzen. Die Arrondierung der
vorhandenen Wohnbebauung steht den stadtebaulichen und gemeindlichen
Entwicklungszielen nicht entgegen.

2. Allgemeines

21 Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Der Plangeltungsbereich befindet sich in der Gemeinde Warsow im Ortstell
Kothendorf, 6stlich der DorfstraBe und wird wie folgt begrenzt:

- im Norden: durch eine Heckenpflanzung und den Ubergang zu
landwirtschaftlichen Flachen,

- im Osten: durch eine Heckenpflanzung und den Ubergang zu
landwirtschaftlichen Flachen,

- im Westen: durch die KreisstralRe LUP61,

- im Suden: durch vorhandene Wohnbebauung mit anschlieRenden
Grundstucksgarten.

Die Flachengrole des Planungsgebietes betragt ca. 0,54 ha. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 25/5, 26/14, 26/11
und 25/4 der Gemarkung Kothendorf in der Gemeinde Warsow.
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2.2

2.3

2.4

Plangrundlage

Als Plangrundlage dient ein amtlicher Lage- und Ho6henplan vom
Vermessungsbiiro Dipl.-Ing. Natalia Brim, OBVI, AhornstraBe 15, 19075
Pampow, Lagesystem ETRS89 und H6hensystem DHHN 92. Ergénzend uber
den Plangeltungsbereich hinaus wurden die aktuellen Katastergrenzen vom
Kataster- und Vermessungsamt Ludwigslust-Parchim vom 04.05.2018
bertcksichtigt.

Bestandteile des Bebauungsplanes

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 5 der Gemeinde Warsow besteht aus:

- Teil A - Planzeichnung im MafR3stab 1 : 1.000 mit der Planzeichenerklarung,
- Teil B - Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan sowie

- der Verfahrensubersicht.

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

Wesentliche Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 5 der Gemeinde
Warsow liegen folgende wesentliche Rechtsgrundlagen zugrunde:

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

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

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

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 15.
Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt geandert durch Artikel 4
des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228)

- Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern vom 13. Juli
2011 (GVOBI. M-V 2011 S. 777).

- BNatSchG - Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der
Landschaftspflege vom 29. Juli 2009 (BGBI. Teil | Nr. 51, S.2542), zuletzt
geandert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 13. Mai 2019 (BGBI. | S. 706).

Einordnung in Ubergeordnete und ortliche Planungen

Landesraumentwicklungsprogramm M-V und Regionales
Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg

Die Ziele der Raumordnung ergeben sich aus den Vorgaben des
Landesraumentwicklungsprogrammes M-V (LEP M-V vom 27. Mai 2016) und

den Vorgaben des Regionalen Raumentwicklungsprogrammes
Westmecklenburg (RREP WM vom 30. August 2011). Die Vorgaben des
Landesraumentwicklungsprogrammes sind im Regionalen

Raumentwicklungsprogramm konkretisiert und ausgeformt.
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3.1

Fur den Bebauungsplan ergeben sich nachfolgend dargestellte Erfordernisse der

Raumordnung und Landesplanung:

- Die Gemeinde Warsow befindet sich sudwestlich des Oberzentrums
Schwerin und ist dem Nahbereich Schwerin zugeordnet. Die Gemeinde ist
gemalR Programmsatz gemal LEP M-V Programmsatz 3.3.3 (1) (Z) der Stadt
Schwerin  nicht als direkte Umlandgemeinde oder als sonstige
Umlandgemeinde zugeordnet. Ostlich des Gemeindegebietes verlauft die
Grenze zum Stadt-Umland-Raum Schwerin.

- Gemeinden ohne zentralortliche Funktion ist die Ausweisung neuer
Wohnbauflachen auf den Eigenbedarf zu beschréanken (LEP M-V
Programmsaitz 4.2. (1) (2)).

- Die Zersiedlung der Landschaft, die bandartige Entwicklung der
Siedlungsstruktur sowie die Verfestigung von Siedlungssplittern sind zu
vermeiden. (LEP M-V Programmsatz 4.2. (6) (2)).

- GemaR dem Programmsatz 4.1 (3) (Z2) des RREP WM 2011 ist die
Wohnbauflachenentwicklung bedarfsgerecht auf die Zentralen Orte zu
konzentrieren. In den anderen Gemeinden ist die
Wohnbauflachenentwicklung auf den Eigenbedarf der ortsansassigen
Wohnbevdlkerung auszurichten.

- Der Siedlungsflachenbedarf ist vorrangig innerhalb der bebauten Ortslagen
durch Nutzung erschlossener Standortreserven sowie Umnutzung und
Verdichtung von Siedlungsflachen abzudecken (Programmsatz 4.1.(2) (2)
RREP WM 2011).

- In strukturschwachen Landlichen R&umen sollen die vorhandenen
Entwicklungspotenziale gestarkt und der Gesamtraum so stabilisiert werden,
dass sich ein attraktiver Lebensraum fur die hier lebende Bevélkerung bietet.
(RREP WM 2011 (Programmsatz 3.1.1 (5)).

Die Gemeinde ist kein zentraler Ort und somit ist die
Wohnbauflachenentwicklung auf den Eigenbedarf der ortsanséssigen
Wohnbevdélkerung auszurichten. Die Gemeinde Warsow befindet sich zudem in
einem strukturschwachen Landlichen Raum.

Fir die Gemeinde warsow bestehen dartber hinaus noch nachfolgende
Anforderungen der Raumordnung und Landesplanung: Die Gemeinde Warsow
befindet sich teilweise in einem Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft.
Nordwestlich der Gemeinde verlauft ein Infrastrukturkorridor. Durch die
Gemeinde Warsow verlauft die B 321. Die Ortsumgehung Warsow ist flr den
vordringlichen Bedarf des Verkehrswegeneubaus vorgesehen. Nordwestlich,
westlich und siidlich der Gemeindegrenze verlauft gemaR Ubersichtskarte 6
RREP WM ein Biotopverbund im weiteren Sinne.

Die Gemeinde Warsow hat die Zielsetzungen fir die Planung mit dem Amt fir
Raumordnung und Landesplanung auf der Ebene der Planungsanzeige
abgestimmt. Der vorliegenden Planung stehen entsprechend den
landesplanerischen Hinweisen vom 25.02.2019 zum Vorhaben ,Wohnbebauung
Kothendorf keine Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung
entgegen. Durch das Vorhaben ,Wohnbebauung Kothendorf* werden die
Grundziige der Planung nach raumordnerischen Maf3staben nicht berthrt.

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Warsow verflgt Gber einen wirksamen Flachennutzungsplan
sowie verschiedene wirksame Anderungen des Flachennutzungsplanes. Der
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Flachennutzungsplan stellt fir die Ortslage Kothendorf in der wirksamen
Fassung fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 gemischte
Bauflachen dar. Die Zielsetzung des Bebauungsplanes Nr. 5 mit der Regelung
der beabsichtigten erganzenden Wohnbebauung in der 2. Reihe in Kothendorf
fugt sich in das Gemeindekonzept des Flachennutzungsplanes innerhalb der
dargestellten gemischten Bauflachen ein. Im Bebauungsplan sollen fir die
Grundstucke aufgrund der real vorherrschenden Nutzungen allgemeine
Wohngebiete festgesetzt werden. Aus Sicht der Gemeinde werden durch die
Festsetzung des allgemeinen Wohngebietes die Grundziige des stadtebaulich
raumlichen Entwicklungskonzeptes der Gemeinde, das im Flachennutzungsplan
dargestellt ist, somit nicht beriihrt. Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes sind tGiberwiegend bebaut und der Geltungsbereich ist mit
einer GroRe von etwa 0,54 ha im Vergleich zum Gemeindegebiet gering
bemessen. Die Baufliche im Bebauungsplan Nr. 5 betragt ca. 0,37 ha. Die
festgesetzten Griinflachen nehmen eine Grol3e von etwa 0,15 ha ein. Aus Sicht
der Gemeinde handelt es sich um ein geringfligiges Abweichen, das jedoch die
Grundziige der baulichen Entwicklung nicht berihrt. In einem zukinftigen
Anderungsverfahren kann dies mit beachtet werden. In diesem Zusammenhang
ware die gesamte Ortslage einer Uberprifung der Art der Nutzung zu
unterziehen. Die Gemeinde geht davon aus, dass unter Bertlicksichtigung der
stadtebaulichen Situation und der geringen GrolRe der Flache sowie der
Planungsziele dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB Rechnung

getragen ist.
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Abb. 1: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Warsow mit
Darstellung des Plangebietes

Die Gemeinde hat den Aufstellungsbeschluss rechtzeitig vor dem 31.12.2019
bekanntgemacht. Unter Bertcksichtigung des bekanntgemachten
Aufstellungsbeschlusses und der durchgefiihrten Verfahrensschritte wird das
Verfahren nach § 13b BauGB fortgefiihrt. Der Flachennutzungsplan ist im Wege
der Berichtigung anzupassen.
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3.2

3.3

Landschaftsplan
Ein Landschaftsplan fir das Gebiet der Gemeinde Warsow liegt nicht vor.

Schutzgebiete und Schutzobjekte

Internationale Schutzgebiete

Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes liegt aulRerhalb
europaischer  Schutzgebiete (Natura 2000-Gebiete im  Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes). In der ndheren Umgebung des Plangebietes
befinden sich keine der vorgenannten Schutzgebiete. In der weiteren Umgebung
befinden sich folgende Européischen Vogelschutzgebiete (SPA) und Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB):

- GGB-Gebiet "Sude mit Zuflissen" (DE 2533-301) ca. 1,8 km,

- GGB-Gebiet "Grambower Moor" (DE 2433-301) ca. 4,7 km,

GGB-Gebiet "Wald bei Diummer" (DE 2433-302) ca. 3,3 km,

- SPA "Hagenower Heide" (DE 2533-401) ca. 6,8 km,

- SPA "Schweriner See" (DE 2235-402) ca. 13,2 km.

Aufgrund dieser Entfernung zu den Schutzgebieten und die Grof3e des
Plangebietes ist bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der
Schutzgebiete.

. Gomes \Ostorfy
GGB ,Wald bei Klein Rogahn “Fayersee
Dimmer* . ' b AN NS reesc
(DE 2433-302) b Bl 250 emmboser 5 eaKrebsiorde
PeTT .\\ Moor' o\ 'en
! s (DE 2433-301) | 7 2 ‘
o A SPA ,Schweriner Seen M il
i | (DE 2235-402) !
Zillow e
- Stralendorf . \
' Pampow_" =\ \ 2
Walsmiih ken A P 2 3 .
GeEtungsbereict_w B-Plan
‘ Pamm \I’:J'\;éggvir Gemeinde
Schossin @, ——
{ :Holthusen
\ Warsow :
Ehwitz 3
GGB ,Sude mit Zuflissen™ f
Hiilseby| (DE 2533-301)
,5/, Siilstorf
Radelibbe Siilte
o
' %
Bandenitz “Alt Zachun ‘
oy SPA Hagenower Heide* s
gﬁﬁm (DE 2533-401) Libesse
S:haTbU-‘ ,E‘! / m r TNeU Lo ETT
: J V) / \ Uelitz

Abb. 2: Darstellung internationale Schutzgebiete in der Umgebung des Plangebietes;
blau: Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB), braun: Européische Vogelschutzgebiete
SPA,; (Kartengrundlage: LUNG M-V (CC SA-BY 3.0, 2018) mit eigener Bearbeitung)
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4.1

Nationale Schutzgebiete

In der ndheren Umgebung des Plangebietes befinden sich keine nationalen
Schutzgebiete. In der weiteren Umgebung befinden sich folgende nationalen
Schutzgebiete:

- LSG "Mittlere Sude” ca. 1,8 km,

- LSG "Siebendorfer Moor" (Ludwigslust-Parchim) ca. 4,2 km,

- LSG ,Dummer See“(Ludwigslust-Parchim) ca. 5,7 km,

- NSG "Grambower Moor" ca. 4,2 km.

Dimmersse IR Roganm

Perlin

Diimmer |
NSG ,Grambower Moor* - Stralendorf
(109) 4
Pampow
Walsmiihlen
LSG ,Siebendorfer Moor*
Dummer See (L 9b) (Ludwigslust-Parchim)
Geltungsbereich B-Plan (L 107b)
Nr. 5 der Gemeinde
Pamum Warsow \
Schossin \®
sa Holthusen

/ Warsow

LSG ,Mittlere Sude*
(L 140)

Hilseburg

Gammelin

Abb. 3: Darstellung nationale Schutzgebiete in der Umgebung des Plangebietes;
grun: Landschaftsschutzgebiete (LSG), rot: Naturschutzgebiete (NSG); (Kartengrundlage: LUNG
M-V (CC SA-BY 3.0, 2018) mit eigener Bearbeitung)

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb der bebauten Ortslage sowie der
GroRe und der geplanten Nutzungen sind keine Beeintrachtigungen der
nationalen Schutzgebiete zu erwarten.

Planverfahren

Wahl des Planverfahrens

Der Bebauungsplan soll durch Einbeziehung von AuRRenbereichsflachen in das
das beschleunigte Verfahren nach § 13b BauGB aufgestellt werden.

Bis zum 31. Dezember 2019 gilt § 13a BauGB entsprechend fir Bebauungsplane
mit einer Grundflache im Sinne des §813a Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10.000
Quadratmetern, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen begriindet wird,
die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieRen. Das Verfahren zur
Aufstellung eines Bebauungsplanes nach Satz 1 kann nur bis zum 31. Dezember
2019 formlich eingeleitet werden; der Satzungsbeschluss nach 8§ 10 Abs. 1 ist bis
zum 31. Dezember 2021 zu fassen.

Planungsstand: Beschlussvorlage Entwurf Méarz 2020 8
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Auf Grund der Lage und Grolie sowie der geplanten Wohnnutzung erfillt das
Planvorhaben die Anforderungsvoraussetzungen des 8§ 13b BauGB. Das
Plangebiet selbst weist eine Groflze von ca. 5.300 m2aus und davon werden ca.
1.400 m? als private Grunflache festgesetzt. Somit betragt die festzusetzende
zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als 10.000 m2.
Die Zulassigkeit von Wohnnutzung wird durch die Festsetzung eines
Allgemeinen Wohngebietes begriindet.

Der Aufstellungsbeschluss wurde durch die Gemeindevertretung der Gemeinde
Warsow am 22.05.2019 gefasst. Der Aufstellungsbeschluss wurde ortstblich
bekannt gemacht. Das Planverfahren wurde entsprechend vor dem 31.
Dezember 2019 formlich eingeleitet. Im Ergebnis ist festzustellen, dass die
Voraussetzungen fir die Anwendbarkeit des Verfahrens nach § 13b BauGB
erfillt sind. Es gelten somit die Vorschriften des beschleunigten Verfahrens nach
§ 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB.

Die weiteren Voraussetzungen fur die Anwendbarkeit des beschleunigten
Verfahrens nach § 13a BauGB sind fur die Anwendbarkeit des Verfahrens zu
prufen.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den
Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben vorbereitet oder begriindet wird,
die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
Bundesrecht oder nach Landesrecht unterliegen. Die geplante Wohnnutzung und
damit verbundenen Nutzungen gehoren nicht zu den Vorhaben, die einer Pflicht
zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Bundesrecht oder
nach Landesrecht unterliegen.

Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn durch den
Bebauungsplan Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter bestehen. In der naheren
Umgebung befinden sich keine vorgenannten Schutzgebiete. Das
nachstgelegene Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung Gebiete (GGB) "Sude
mit Zuflissen" (DE 2533-301) befindet sich ca. 1,8 km sudwestlich des
Plangebietes. Aufgrund dieser Entfernung und der erheblich weiteren Entfernung
zu anderen Schutzgebieten (vgl. 3.3 Schutzgebiete und Schutzobjekte) der
geringen Grol3e des Plangebietes und der angestrebten Wohnnutzung bestehen
keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter.

Das beschleunigte Verfahren ist weiterhin ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte
daflrr bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Abs. 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Das Plangebiet befindet sich
auRRerhalb der Einflussbereiche von Storfallanlagen. Durch die Planung ergeben
sich keine Anhaltspunkte fir die Beachtung von Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1
BImSchG, da es sich um eine geplante Wohnnutzung handelt.

Im Ergebnis der Prifung ist festzustellen, dass auch die Voraussetzungen des §
13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB erfillt sind und der vorliegende Bebauungsplan geman
§ 13b aufgestellt werden kann. Mit der Durchfihrung des beschleunigten
Verfahrens der Innenentwicklung nach 8 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB wird von der
Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB abgesehen und es
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4.2

5.1

gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens geméafd § 13 Abs. 2 und 3
BauGB.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Warsow stellt fiir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes gemischte Bauflachen dar. Die
Gemeinde geht wie bereits dargestellt davon aus, dass unter Bericksichtigung
der stadtebaulichen Situation und der geringen GrolRe der Flache dem
Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB Rechnung getragen ist. Ansonsten
bestent die Mdoglichkeit gemdlR § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB den
Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten flr die Aufstellung von Bebauungsplanen
der Innenentwicklung mit einer zuléssigen Grundflache von weniger als 20.000
m2 gemal § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe in Natur und Landschaft,
die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne
des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig. Fur den vorliegenden Bebauungsplan entfallt in diesem Verfahren die
Ausgleichspflicht. Dennoch sind die abwéagungserheblichen Belange von Natur
und Landschaft zu ermitteln und zu bewerten und in die bauleitplanerische
Abwéagung gemaf § 1 Abs. 7 BauGB einzustellen.

Verfahrensdurchfiihrung

Die Gemeinde Warsow hat die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 5 ,Ortsteil
Kothendorf Dorfstral3e* (DorfstrafRe 27 und 29) am 22.05.2019 beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan Nr. 5 wird geméanR 8 13b BauGB aufgestellt und somit gelten
die Verfahrensanforderungen des beschleunigten Verfahrens nach 8§ 13a
BauGB. Der Bebauungsplan wird ohne Durchfihrung der formalen
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Die Unterrichtung der Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie
die wesentlichen Auswirkungen der Planung erfolgt als friihzeitige Unterrichtung
und Erdrterung im Sinne des § 3 Abs. 1 BauGB.

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager ¢ffentlicher Belange gemaR 8 4 Abs. 2 BauGB
wird unter der MaRRgabe der Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach
§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB durchgefiihrt.

Die weiteren Verfahrensschritte werden entsprechend dem Planverfahren
erganzt.

Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich im norddstlichen Bereich des Ortsteils Kothendorf,
ostlich der Dorfstral3e. Es handelt sich um die Grundstiicke Dorfstraf3e 27 und
DorfstraBe 29. Derzeit besteht kein verbindliches Baurecht Uber einen
Bebauungsplan fiir diese Grundstiicke. Die Grundstiicke sind Gberwiegend mit
Wohngebauden sowie Gebauden die das Wohnen nicht wesentlich stdren
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5.2

5.3

bebaut. Fir die auf dem Grundstiick in 2. Reihe vorhandenen Gebaude ist eine
Wohnnutzung derzeit planungsrechtlich dauerhaft nicht gesichert.

Gebiets- und Bestandssituation

Fir die Darstellung des baulichen Bestandes wird die Abbildung des Luftbildes
genutzt. Daraus ist ersichtlich, dass baulicher Bestand in 1. Reihe unmittelbar an
der Dorfstral3e und auch in 2. Reihe vorhanden ist. Die rickwartigen Grundstiicke
werden gartnerisch genutzt. Darliber hinaus befinden sich auf dem Grundstiick
befestigte und unbefestigte Flachen. Die Zufahrt ist Uber Grundstiickszufahrten
an die Dorfstral3e bereits derzeit gesichert. Das Plangebiet selbst wird nicht in
den AulRenbereich ausgedehnt. Eine Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen
Flachen erfolgt nicht. soll nicht weiter in den Auf3enbereich hinaus ausgedehnt
werden.

Ab. 4: Drstellung des baulichen Bestandes und des Pléhgelungsbereiches auf dem Luftbild
(Quelle: LUNG M-V (CC SA-BY 3.0, 2018) mit eigener Bearbeitung)

Die Anlagen fur die Ver- und Entsorgung und technische Infrastruktur sind
vorhanden und konnen genutzt werden. Durch Hausanschlisse ist die
Einbindung in das vorhandene Ver- und Entsorgungsystem maoglich.

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich tiberwiegende Wohngebaude
sowie Nutzungen die mit einer Wohnnutzung vereinbar sind.

Naturraumlicher Bestand

Das Plangebiet umfasst die bereits bebauten Grundstiicke an der DorfstralRe 27
und 29, die in 1. und 2. Reihe bebaut sind. Der riickwartige Teil der Grundstlicke
ist durch Garten- und Grinlandflachen geprégt. Vorhandene Gehdlze als Baume
und Straucher und Hecken sollen erhalten werden und in die Gestaltung der
Grundstiicke im Plangebiet eingebunden werden. Die Grundsticksflachen sind
bereits umfriedet und von der angrenzenden landwirtschaftlichen Flache
abgegrenzt.
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71

Innerhalb des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 5 der befinden sich keine
nach den § 18 NatSchAG M-V geschitzten Baume und keine nach § 20
NatSchAG M-V geschitzten Biotope.

Geltungsbereich B-Plan
Nr. 5 der Gemeinde
Warsow

\§ K@hendor
/@P \ % %’;M

Abb. 5: Darstellung der geschiitzten Biotope im Umkreis des Plangebietes
(Kartengrundlage: LUNG M-V (CC SA-BY 3.0, 2018) mit eigener Bearbeitung)

Planungsziele

Planungsziel der Gemeinde Warsow besteht in der planungsrechtlichen
Sicherung der teilweise bereits vorhandenen Wohnnutzung in der 2. Reihe der
Grundstiucke im Plangeltungsbereich. Fir die Gemeinde Warsow ist die
planungsrechtliche Regelung der Wohnnutzung im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes zur Sicherung der Wohnbedirfnisse der einheimischen
Bevolkerung ein wichtiger stddtebaulicher Belang zur Starkung des Ortsteils
Kothendorf und der Gemeinde Warsow. Die Gemeinde Warsow sieht die
Nutzung Uberwiegend bereits vorhandener Gebaude fir das Wohnen als
erganzende Nachverdichtung an. Die im Geltungsbereich gelegenen Flachen
werden bereits baulich und gartnerisch genutzt. Die Flachen sind umfriedet und
von der angrenzenden landwirtschaftlichen Flache abgegrenzt. Die geplanten
stadtebaulichen Ausnutzungskennziffern entsprechen der baulichen Nutzung in
der Umgebung.

Inhalt des Bebauungsplanes

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

Allgemeine Wohngebiete
(8 4 BauNVO, § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung ist in Angrenzung an die vorhandene
Wohnbebauung ein allgemeines Wohngebiet vorgesehen. Die Wohnnutzung soll
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7.2

fur die ortsansassige Bevolkerung in der Gemeinde an diesem Standort
entwickelt werden. Die innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes zulassigen
Nutzungen orientieren sich weitgehend an den Vorgaben des § 4 BauNVO.

In dem Allgemeinen Wohngebiet sind die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
nach § 4 Abs. 3 BauNVO

Nr. 3 — Anlagen fur Verwaltungen,

Nr. 4 — Gartenbaubetriebe und

Nr. 5 — Tankstellen

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

Die Planung stellt mafl3geblich auf eine Siedlungsstruktur ab, die kleinrdumig
parzelliert und eine Aufnahme von wohngebietsvertraglichen Nutzungen zulasst.
Die ausgeschlossenen Nutzungen bedurfeni.d.R. einen erhdhten Flachenbedarf,
der an diesem Standort nicht zur Verfligung steht. Darliber hinaus sind diese
Nutzungen Uberwiegend mit erhéhtem Kunden- bzw. Besucherverkehr
verbunden, sodass somit regelmaRig Stérungen auf das Plangebiet selbst und
die Umgebungsbebauung ausgehen kénnen.

Maf der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 16-18 BauNVO i.V.m. § 9 Abs. 3 BauGB)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird fir das Plangebiet durch die Festsetzung
- der Grundflachenzahl (GRZ),
- der maximal zuldssigen Traufhhe (TH max),
- der maximal zuldssigen Firsthéhe (FH max),

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird in Anlehnung an § 17 BauNVO mit einer GRZ
von 0,4 festgesetzt. Die Festsetzungen bertcksichtigen die im Ort vorhandene
Dichte der Bebauung und lassen bei der zulassigen Uberschreitung von 50 von
Hundert ausreichend Spielraum fir die Nutzung der Grundstiicke. Die maximal
zulassige Grundflachenzahl fir allgemeine Wohngebiete wird entsprechend
bertcksichtigt,

Hohe der baulichen Anlagen
Der Erdgeschossful3boden (FertigfuRboden) dient als Bezugshohe fur die
Festsetzung der oberen Bezugspunkte in dem Baugebiet.

Der obere Bezugspunkt der Traufhthe (THmax) ist das Mafl? zwischen Oberkante
Erdgeschossful3boden (FertigfulBboden) und dem Schnittpunkt der Auf3enseite
der Auflenwand mit der Dachhaut, bei Flachdachern der Schnittpunkt der
AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut. Bei Gebauden mit Attika ist fur die
Traufhohe die Oberkante der Attika malRgebend. Die festgesetzte Traufhohe gilt
nicht fir Traufen von Dachaufbauten und -einschnitten sowie fir Nebengiebel bei
Hauptgebauden.

Der obere Bezugspunkt der Firsthéhe (FHmax) ist das Maf3 zwischen Oberkante
ErdgeschossfuBboden (Fertigfulboden) und dem obersten Abschluss der
Dachhaut (First), dem Schnittpunkt der DachauRRenhautflachen.
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7.3

7.4

Hoéhenlage — Festsetzung des unteren Bezugspunktes

Als unterer Bezugspunkt fur die Hohenlage gilt die Hohe von 46,50 m Q.
DHHNO92. Die konstruktive Sockelhdhe darf maximal 0,35 m Uber dem unteren
Bezugspunkt liegen. Das Mal der konstruktiven Sockelhdhe bezieht sich auf den
vertikalen Abstand der Erdgeschossfu3bodenoberkante (FertigfuRboden) und
dem unteren Bezugspunkt. Die konstruktive Sockelhdhe ist gleich dem
Schnittpunkt von Oberkante Erdgeschossful3boden (FertigfuRboden) und
aufstrebendem Mauerwerk.

Auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse kann unter Berlcksichtigung der
festgesetzten Trauf- und Firsthéhen verzichtet werden.

Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen
(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22, § 23 BauNVO)

Im Plangebiet ist die offene Bauweise festgesetzt. Die Zuldssigkeit von
Nebenanlagen und Garagen innerhalb der Abstandsflachen von Gebauden und
auf3erhalb der Baugrenzen bleibt unberihrt

Die getroffenen Festsetzungen orientieren sich an dem pragenden Bestand der
auf dem Grundstick vorhandenen Bebauung und bertcksichtigen die
Umgebungsbebauung.

Die Lage der Gebaude fir zukinftige Hauptnutzungen wird durch Baugrenzen
im Bereich der 1. und 2. Reihe der Baugrundstiicke umgrenzt und bestimmt.
Innerhalb der Baugrenzen bestehen noch Erweiterungsmdaglichkeiten. Somit sind
Ergdnzungen und Erweiterungen vorhandener Gebdude sowie Neubauten
innerhalb der Baugrenzen zulassig. Zur Klarstellung wird hier aufgenommen,
dass innerhalb des Plangebietes nur Baugrenzen verwendet werden. Die
Verwendung von Baulinien ist nicht Planungsziel und stadtebaulich nicht
erforderlich.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen
(8 12 Abs. 6 BauNVO und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Zwischen der stral3enseitigen Baugrenze und der der ErschlieRung dienenden
Offentlichen Stralle sind Garagen, Uuberdachte Stellplatze (Carports) und
Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 Abs.1 BauNVO unzulassig.

Durch diese Festsetzung wird sichergestellt, dass die zum Stralenraum
orientierten privaten Grundsticksflachen nicht fir Zwecke der Unterbringung des
ruhenden Verkehrs geprégt werden, sondern durch individuell gestaltete
Vorgartenflachen begrenzt werden. Eine Beeintrachtigung der Sichtverhaltnisse
auf der offentlichen StraRe kann somit minimiert werden. Ein Freihalten dieser
Bereiche entspricht der Umgebungsbebauung und dem vorhandenen Ortsbild
des Ortsteiles Kothendorf.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO kodnnen ansonsten auf3erhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen zugelassen werden. Auf den mit der
Zweckbestimmung Gartenland festgesetzten privaten Grinflachen werden die
vorhandenen Nebengebaude im Bestand beriicksichtigt und entsprechend
umgrenzt.
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7.5
7.5.1

7.5.2

Grinflachen, Anpflanzungs- und Erhaltungsgebote

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

.Die mit der Zweckbestimmung Gartenland festgesetzte private Grinflache ist
gartnerisch zu nutzen. Innerhalb der privaten Grinflache sind Nebenanlagen
aul3erhalb der dafir festgesetzten Flachen ausnahmsweise zuléssig®

Begriindung:
Die Festsetzung berticksichtigt die vorhandene stadtebauliche Struktur der

rickwartigen Hausgéarten. Diese soll mit dem vorliegenden Bebauungsplan
weiterhin gesichert werden. Die innerhalb der privaten Griinflache vorhandenen
Nebengebaude werden als solche durch Festsetzung im Bestand gesichert.

Der generelle Ausschluss von Nebenanlagen ist nicht beabsichtigt, da diese fur
eine gartnerische Nutzung und auch fir eine Erholungsnutzung als notwendig
erachtet werden. Dies kann mit der ausnahmsweisen Zulassigkeit von
Nebenanlagen erreicht werden.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

ur  die Heckenanpflanzung zur  seitlichen und rickwartigen
Grundstickseinfriedung sind ausschlieBlich standortheimische Straucher
nachfolgender Pflanzliste aus mdglichst gebietseigener Herkunft zu verwenden.

Straucher: 80/100 cm.

Straucher: Feldahorn (Acer campestre),
Hainbuche (Carpinus betulus),
Hasel (Corylus avellana),
Eingriffliger WeiRdorn (Crataegus monogyna),
Zweigriffliger Weissdorn (Crataegus laevigata),
Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus),
Schlehe (Prunus spinosa),
Holunder (Sambucus nigra),
Hundsrose (Rosa canina) u.a. Wildrosenarten,
Gewohnlicher Schneeball (Viburnum opolus)*.

Unter Berticksichtigung der Nachnutzung und Verdichtung des vorhandenen
Standortes sind im gewdahlten Planverfahren gemaR § 13b BauGB keine
zusatzlichen MafRnahmen fur Ausgleich und Ersatz umzusetzen.

Fir mogliche Heckenanpflanzung zur seitlichen und rickwartigen
Grundstickseinfriedung wurden einheimische und standortgerechte Gehoblze
festgesetzt. Die Verwendung von einheimischen und standortgerechten
Geholzen tragt dazu bei, dass sich gesunde und kraftige Geholze entwickeln
konnen und dass neue Brutmoglichkeiten und Lebensraume fir heimische
wildlebende Tierarten geschaffen werden. Die Anpflanzungen bieten der
heimischen Tierwelt gleichzeitig Schutz. Die Einfriedung des Plangebietes mittels
Heckenanpflanzungen und deren Sicherung bewirkt weiterhin eine Pufferwirkung
fur die anthropogenen Nutzungen gegeniber der Offenlandschaft und tragt zur
Verbesserung des Landschaftsbildes bei.

Planungsstand: Beschlussvorlage Entwurf Méarz 2020 15



Begriindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 5 der Gemeinde Warsow ,Ortsteil Kothendorf
Dorfstraf3e”

Die Pflanzqualitdt sowie die Ausfiihrung und Pflege der Heckenanpflanzung
wurden in Anlehnung an die Anlage 6 der ,Hinweise zur Eingriffsregelung” des
Ministeriums fur Landwirtschaft und Umwelt festgesetzt.

7.6 Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine Gréf3e von ca. 0,54 ha.
Fur den Bebauungsplan ergibt sich folgende Flachenverteilung:

Flachennutzung Rlachengrofe
[m?2]
Baugebietsflachen
= WA 3.686,3 3.686,3
Verkehrsflachen
= StralRenverkehrsflache 262,2 262,2
Grinflachen
= private Griinflache ZB Gartenland 1452,8 1.452,8
Gesamtflache des Plangebietes 5.401,3
8. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Aufgrund der Nutzung des vorhandenen Grundstiicks und der anthropogenen
Vorbelastung  wird davon  ausgegangen, dass keine  weiteren
artenschutzfachlichen Anforderungen zu untersuchen und zu prifen sind.
Auswirkungen auf artenschutzrechtliche Belange werden nicht erwartet. Die
allgemeinen Anforderungen an die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
des 8 44 BNatSchG werden hinreichend beachtet. Entsprechende Hinweise
wurden im Teil-B Text bertcksichtigt.

9. Verkehrliche ErschlielSung

Der Ortsteil Kothendorf ist gut an das Gbergeordnete Verkehrsnetz angebunden
und ausreichend verkehrlich erschlossen. Die vorhandenen Grundsticke im
Plangeltungsbereich sind bereits an die Dorfstral3e verkehrlich angebunden. Die
bisherigen Zufahrten sollen auch weiterhin genutzt werden.

10. Ver- und Entsorgung

Die Anlagen fur die Ver- und Entsorgung und technische Infrastruktur sind
vorhanden. Darauf kann entsprechend aufgebaut werden. Durch
Hausanschlisse ist die Anbindung an die offentlichen Ver- und
Entsorgungsanlagen vorgesehen.

Die Gemeinde Warsow weist darauf hin, dass im Zuge der Vorbereitung von
Vorhaben detaillierte Abstimmungen mit den Ver- und Entsorgern zu fiihren sind,
damit die Belange gegenseitig und untereinander hinreichend abgestimmt
werden. Die zu erwartenden Stellungnahmen der Ver- und Entsorger werden den
Planunterlagen beigeflgt.
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10.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt durch den Zweckverband
Schweriner Umland durch Anschluss an das bestehende Leitungsnetz. Die
technischen Anschlussbedingungen und -moglichkeiten fur die
Wasserversorgung sind im Zuge des Bauantragsverfahrens mit dem
Versorgungsunternehmen abzustimmen.

10.2 Abwasserentsorgung — Schmutzwasser

Die Abwasserentsorgung des Plangebietes erfolgt durch Anlagen des
Zweckverbandes Schweriner Umland. Die Entsorgung des Abwassers wird im
Rahmen des Aufstellungsverfahrens geregelt. Der Anschluss an vorhandene
Anlagen ist vorgesehen.

10.3 Abwasserentsorgung — Oberflachenwasser

Hinsichtlich der Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers ergeben sich
keine Veranderungen zur bisherigen Situation. Die Uberbauung des Grundstiicks
andert sich nur unwesentlich und geringfligig. Deshalb wird davon ausgegangen,
dass die Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers gesichert werden kann.
Erfordernisse der schadlosen Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers
sind im Rahmen des Verfahrens abzustimmen.

10.4 Brandschutz/ Loschwasser

Der Feuerschutz in der Gemeinde Warsow ist durch die ortliche Freiwillige
Feuerwehr sichergestellt. Gemal § 2 (1) des Gesetzes uUber den Brandschutz
und die Hilfeleistungen der Feuerwehren (BrSchG) fir M-V in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.12.2015 ist es Aufgabe der Stadte und Gemeinden die
Loschwasserversorgung sicherzustellen. Dabei sind die Anforderungen des
Grundschutzes zur Sicherung der Loschwasserbereitstellung zu beachten und
zu erfullen.

Die Richtwerte fur den Léschwasserbedarf eines Loschwasserbereiches mit allen
Loschwasserentnahmestellen im Umkreis von 300 m enthédlt das DVGW-
Arbeitsblatt W 405/ Februar 2008, dessen Forderungen einzuhalten sind.
Entsprechende Nachweise sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu
erbringen. Die zur Verfiigung stehenden Entnahmemadglichkeiten zur Sicherung
des Grundschutzes sind darzustellen.

Fur die Loschwasserversorgung des Grundschutzes ist mindestens ein
Léschwasserbedarf von 48 mdh (dber 2 Stunden abzusichern. Ein
Léschwasserbedarf von 48 m3/h Uber 2 Stunden kann nur dann angenommen
werden, wenn feuerbestandige, hochfeuerhemmende oder feuerhemmende
Umfassungen und harte Bedachungen realisiert werden. Fir die Grundstiicke im
Geltungsbereich ist bereits eine Wohnbebauung vorhanden. Es ergeben sich
keine wesentlich veranderten Anforderungen an die Loschwasserbereitstellung
und den Loschwasserbedarf.

10.5 Energieversorgung

Die Gemeinde Warsow wird durch die WEMAG AG mit elektrischer Energie
versorgt. Die Stromversorgung des Planungsgebietes kann durch Anschluss an
das vorhandene Stromversorgungsnetz der WEMAG AG kann gesichert werden.
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10.6

10.7

11.

11.1

1.2

11.3

Detaillierte  Abstimmungen sind im Rahmen des Bauantrags- und
Baugenehmigungsverfahrens bei der weiteren Vorbereitung zu fuhren.

Telekommunikation

Die Gemeinde Warsow ist an das Netz der Deutschen Telekom AG
angeschlossen. Die Anbindung des Plangebietes an die vorhandenen Anlagen
der Deutschen Telekom AG ist vorgesehen. Detaillierte Abstimmungen sind im
Rahmen des Bauantrags- und Baugenehmigungsverfahrens bei der weiteren
Vorbereitung zu fihren.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung hat gemaR den Vorgaben des Landkreises Ludwigslust-
Parchim zu erfolgen. Fur die Abfallentsorgung sind geeignete Behélter auf den
Grundstticken unterzubringen. Am Entsorgungstag sind die Abfallbehalter fur die
geordnete Entsorgung an der 6ffentlichen Stral3e bereitzustellen. Hierflr stehen
ausreichend Flachen im 6ffentlichen Raum zur Verfligung.

Alle Baumafinahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass von den
Baustellen und fertiggestellten Objekten eine sach- und umweltgerechte
Abfallentsorgung nach den gesetzlichen Bestimmungen, eine
gemeinwohlvertragliche und geordnete Abfallentsorgung entsprechend der
Abfallsatzung des Landkreises Ludwigslust-Parchim erfolgen kann.

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Siedlungsentwicklung

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Abrundung des
Siedlungsbereiches durch Wohnbebauung. Die geplante Wohnbebauung ist
geeignet Wohnraum fir die ortsansassige Bevolkerung schaffen. Die geplanten
Nutzungen fligen sich in den Siedlungszusammenhang und in die bereits
vorhandenen Nutzungen ein, sodass von einer Vertraglichkeit der Nutzungen
auszugehen ist.

Verkehrsentwicklung

Die verkehrlichen Auswirkungen sind gering und als nicht wesentlich einzustufen.

Immissionsschutz

Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht ergeben sich aus Sicht der Gemeinde
Warsow fur den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 5 keine Anforderungen, die in
Form von Festsetzungen zu bericksichtigen sind.

Die Gemeinde Warsow geht davon aus, dass unter Beriicksichtigung der bereits
vorhandenen Wohnumgebung gesunde Wohn- und Lebensverhaltnisse
gewahrleistet werden koénnen und Beeintrdchtigungen durch die
planungsrechtliche Regelung der Umnutzung fir vorhandene Gebdude bzw.
Neubauten nicht entstehen. Unabhangig davon geht die Gemeinde Warsow
davon aus, dass fir den konkreten Beurteilungsfall die Lage des WA-Gebietes
mit Angrenzung an den Aul3enbereich fir die Beurteilung jeweils heranzuziehen
ist.
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11.4 Auswirkungen auf die Umwelt

Vorbelastungen bestehen durch die anthropogene Nutzung des Gebietes. Die
Grundstiicke sind bereits mit Haupt- und Nebengebauden bebaut. Die Anlagen
fur die Ver- und Entsorgung und technische Infrastruktur sind vorhanden. Es
besteht somit eine Vorbelastung in Form von verdichtetem Boden und
Frequentierung durch Fahrzeuge und Menschen.

Beeintrachtigungen des Geltungsbereiches fir den Bebauungsplan Nr. 5 der
Warsow bestehen weiterhin durch Auswirkungen aus der landwirtschaftlichen
Nutzung der angrenzenden Flachen, die zu einer Veranderung des natirlichen
Bodengefuges gefuhrt haben sowie der angrenzenden bestehenden
Vorbelastungen durch Wohnbebauung der Ortslage Kothendorf sowie durch die
westlich vorbeifiihrende Dorfstral3e.

Mit der Umsetzung der Planung sind keine nachteiligen Auswirkungen auf die
Umwelt zu erwarten. Mit der Inanspruchnahme von bereits anthropogen
vorbelasteten Flachen und der Arrondierung des Standortes mit Wohnbebauung
wird insgesamt ein Beitrag zur Entwicklung innerhalb vorhandener
Siedlungsbereiche geleistet. Dies dient dem Schutz vor zusatzlicher
Flacheninanspruchnahme des Auf3enbereiches und dient dem Bodenschutz.
zusatzlicher Flacheninanspruchnahme des AuBenbereiches geleistet. Die
Funktionsfahigkeit des Bodens ist aufgrund der schon im Plangebiet
vorhandenen Bebauung und Nutzung bereits beeintrachtigt sodass keine
erheblichen Beeintrdchtigungen fur das Schutzgut Boden zu erwarten sind.
Bdden innerhalb der Siedlungsgebiete werden aufgrund ihrer anthropogenen
Vorbelastung als gering empfindlich eingeschatzt. Mit der Umsetzung der
Planung ist mit einer geringen Zunahme der versiegelten Flachen im Plangebiet
zu rechnen. Aufgrund der begrenzten Grol3e des Plangebietes und dem Erhalt
privater Grinflachen sind geringfigige Verédnderung des Kleinklimas im
Uberplanten Bereich anzunehmen. Veré&nderungen des Lokal- und
Regionalklimas sind nicht zu erwarten.

Die Empfindlichkeit des Planungsraumes gegeniiber Eingriffen bleibt aufgrund
der Lage im Siedlungsraum und der anthropogenen Vorbelastungen fast
unverandert. Aufgrund der geringen GroRRe des Plangebietes und der Lage im
Siedlungsbereich ist nicht mit einem Vorkommen seltener, geschutzter Tier- und
Pflanzenarten zu rechnen. Die artenschutzrechtlichen Belange des § 44
Bundesnaturschutzgesetzes sind einzuhalten. Eine potenzielle Betroffenheit von
Brutvdgeln besteht. Eine Festsetzung zum allgemeinen Artenschutz wurde
getroffen.

Durch die Lages des Plangebietes innerhalb des Siedlungsbereiches ist ein
Eingriff in das Landschaftsbild nicht gegeben. Das charakteristische
Siedlungsgeflige bleibt erhalten und wird erganzt. Die landschaftlichen
Freiraume sind von der geplanten Bebauung nicht betroffen. Durch die
Umsetzung des Bebauungsplanes wird die Siedlungsstruktur im Ortsteil
Kothendorf der Gemeinde Warsow ergénzt.
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12.

12.1

12.2

12.3

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Bau- Und Kulturdenkmale/ Bodendenkmale

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Bau- und
Kulturdenkmale bekannt. Das Vorhaben berihrt nach gegenwartigem
Kenntnisstand im Vorhabenbereich keine Bodendenkmale.

Fur Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufallig neu entdeckt werden, gelten die
Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere Denkmal-
schutzbehoérde 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 hierfir der Entdecker,
der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufallige Zeugen, die den
Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt finf Werktage nach
Zugang der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige spatestens nach einer Woche. Die
untere Denkmalschutzbehdrde kann die Frist im Rahmen des zumutbaren
verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung des
Denkmals dies erfordert (§ 11 Abs. 3 DSchG M-V).

Abfall- und Kreislaufwirtschaft

Altlasten oder altlastenverdachtige Flachen sind nach dem gegenwartigen
Kenntnisstand nicht bekannt. Sollten wahrend der Erdarbeiten Auffalligkeiten,
wie unnatirliche Verfarbungen bzw. Gerliche des Bodens auftreten, ist die
zustandige untere Bodenschutzbehérde zu informieren. Grundsticksbesitzer
sind als Abfallbesitzer nach § 15 Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrwWG) zur
ordnungsgemalen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs oder Bauabfalls
verpflichtet. Sie unterliegen damit gleichzeitig der Anzeigepflicht.

Alle BaumalRnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass von den
Baustellen eine sach- und umweltgerechte Abfallentsorgung nach den
gesetzlichen Bestimmungen erfolgen kann.

Bodenschutz

Der Grundstickseigentimer und der Inhaber der tatsdchlichen Gewalt tber ein
Grundstick sowie die weiteren in 8 4 Abs. 3 wund 6 des
Bundesbodenschutzgesetzes genannten Personen sind verpflichtet konkrete
Anhaltspunkte dafir, dass eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast
vorliegt, unverziglich zustandigen unteren Bodenschutzbehdrde mitzuteilen.
Diese Pflicht gilt bei Baumalinahmen, Baugrunduntersuchungen oder ahnlichen
Einwirkungen auf den Boden und den Untergrund zusatzlich fir die Bauherren
und die von ihnen mit der Durchfihrung dieser Tatigkeiten Beauftragten,
Schadensgutachter, Sachverstandige und Untersuchungsstellen.

Werden schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten im Sinne des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt, sind die Grundsttickseigentimer
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 hiertber Mitteilung zu machen.

Bei allen MaRnahmen st Vorsorge zu treffen, dass schadliche
Bodeneinwirkungen, welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder
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12.4

12.5

13.

13.1

13.2

Veradnderung des Bodens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion
hervorrufen kénnen, vermieden werden.

Munitionsfunde

Munitionsfunde sind nicht auszuschlie3en. Konkrete und aktuelle Angaben tber
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.

Artenschutzrechtliche Belange

Minimierungs- und Vermeidungsmalnahmen

Brutvogel

Der Schnitt von Gehdlzen darf gemd&R § 39 Abs. 5 Nr. 2 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis
zum letzten Tag im Februar durchgefihrt werden. Ausnahmen kénnen auf Antrag
von der zustandigen Naturschutzbehodrde zugelassen werden. Dazu ist vom
Antragsteller ein gutachterlicher Nachweis zu fihren, dass keine besonders
geschuitzten Tierarten entgegen § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz betroffen
werden.

Zur Vermeidung der Beeintrdchtigung von Brutvogeln sollten Eingriffe in die
Vegetationsdecke in der ErschlieBungsphase mdglichst im Zeitraum von
September bis April erfolgen, alternativ ist eine 6kologische Baubegleitung
erforderlich.

Amphibien und Reptilien

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

Planverwirklichung

Bodenordnende MalRnahmen

Die Durchfiihrung von bodenordnenden MaRRnahmen ist nicht erforderlich, da
sich die Grundsticke im Plangebiet im Besitz der jeweiligen Eigentimer
befinden. An der Dorfstral3e werden die 6ffentlichen Verkehrsflachen festgesetzt,
die im Zuge des Bodenordnungsverfahrens gebildet wurden.

Kosten

Die Grundstiicke im Plangebiet befinden sich Uberwiegend im Eigentum der
privaten Eigentimer und Antragsteller. Die anfallenden Kosten im
Zusammenhang mit dem Bebauungsplan und der ErschlieRung bzw. der
Herstellung der Grundstickshausanschliisse Ubernehmen die jeweiligen
Verursacher.
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TEIL 2 Ausfertigung

1. Beschluss uiber die Begriindung

Die Begrindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 5 der Gemeinde
Warsow ,Ortsteil Kothendorf Dorfstral3e” wurde durch die Gemeindevertretung
der Gemeinde Warsow am ............ gebilligt.

Warsow, den............cooevvenennnn. (Siegel)

Renate Lambrecht
Birgermeisterin
der Gemeinde Warsow

2. Arbeitsvermerke

Aufgestellt in Abstimmung mit der Gemeinde Warsow durch das:

Planungsbiiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Stralle 11
23936 Grevesmuhlen
Telefon03881/7105-0
Telefax 038 81/ 71 05 — 50
mahnel@pbm-mahnel.de
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