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Begrundung zur Satzung nach 8§ 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB ,,Warnitz-Forstweg“

Anlass und Ziel der Planung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine derzeit unbebaute Freiflache zwischen
dem westlich angrenzenden Bebauungsplangebiet ,Warnitz-Wiesengrund“ und der
oOstlich liegenden Altbebauung.

Es ist vorgesehen, uber die Innenbereichssatzung die Bebauungsmaoglichkeit fir ins-
gesamt acht Einfamilien- und Doppelhauser zu schaffen. Die ErschlieBung des Ge-
biets ist Uber die Stralle ,Alte Gartnerei‘ vorgesehen.

Der Weiher im Plangebiet wird renaturiert.

Entwicklung aus der 6rtlichen Planung
Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Schwerin ist das Plangebiet als
Wohnbauflache dargestellt.

Lage und Geltungsbereich

Die Flachen der Innenbereichssatzung befinden sich im Ortsteil Schwerin-Warnitz
und grenzen im Westen an die Bebauung des Bebauungsplanes Nr. 43.03 ,Warnitz-
Wiesengrund®. Ostlich liegt die Altbebauung des Ortskernes Warnitz am Forstweg.

Die Bahnlinie Schwerin-Rehna begrenzt das Gebiet nach Suden. Der Haltepunkt
Warnitz befinden sich in unmittelbarer Nahe sudostlich des Geltungsbereiches.

Im Geltungsbereich befindet sich ein Weiher und weitere Freiflachen, auf denen ver-
traglich gesicherte Ausgleichsmafl3nahmen erfolgen sollen.

Das Plangebiet hat eine Grof3e von ca. 0,84 ha.

Stadtebauliche Ziele und Verfahren

Durch die Satzung werden Flachen, die durch die bauliche Nutzung der angrenzen-
den Umgebung gepragt sind, in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezo-
gen. Hierdurch wird eine nach Art und Mal3 der umgebenden Bebauung entspre-
chende bauliche Nutzung planungsrechtlich ermdglicht.

Es wird das ,vereinfachte Verfahren‘ nach § 13 BauGB angewendet.

VerkehrserschlieBung

Die Baugrundstiicke werden uber die Stral3e ,Alte Gartnerei‘ verkehrlich erschlossen.
Uber das an den 6ffentlichen StraBenraum angebundene Flurstiick 6/3 wird eine ca.
5 m breite Privatstral3e abgewinkelt bis zu einem Wendehammer gefihrt.

Die Dimensionierung des Wendehammers wurde hinsichtlich der Erforderlichkeiten
fir Rettungs- und Einsatzfahrzeuge gepruft.

Die Privatstral3e ist nicht fur die Befahrung mit Mullfahrzeugen vorgesehen. Ein Miill-
tonnenstandort ist im Zugangsbereich des Gebietes auf Flurstiick 6/3 vorgesehen,
hier soll auch ein fur Mullfahrzeuge ausreichender Wendeplatz eingerichtet werden.
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Der ruhende Verkehr fur Anlieger und Besucher wird auf den Baugrundstiicken blei-
ben.

Altlasten

Im Satzungsgebiet gibt es keine Hinweise auf Altlasten oder schéadliche Bodenver-
anderungen.

Larmschutz

Durch die Lage des Gebietes an der sudlich angrenzenden Bahnstrecke sind die
Larmemissionen zu bericksichtigen. Die Larmbeurteilungspegel fur den Schienen-
verkehr wurden gepruft. Der Beurteilungspegel fur den Schienenverkehr nachts
Uberschreitet den Orientierungswert der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau)
nicht. In Folge sind keine Malinahmen oder Festsetzungen in der Satzung erforder-
lich. Auf die Schallimmissionen im Plangebiet wird hingewiesen.

Niederschlagswasser

Es wird ein Hinweis auf die notwendige Versickerung von Niederschlagen auf den
Baugrundstiicken gegeben, da Kapazitatsgrenzen der Regenwasserkanalisation und
vorhandener Regenrickhalte- und Sedimentationsgrenzen erreicht sind.

Ausgleichs- und Ersatzmal3inahmen

Hinsichtlich der Eingriffe in Natur und Landschaft wurde eine Eingriffs-/ Ausgleichsbi-
lanzierung fur das kinftige Wohngebiet erarbeitet.

Die Schutzguter wurden aufgenommen, bewertet und maogliche Konflikte dargestellt.
Es sind MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich von Stérun-
gen beschrieben. Die erforderlichen Kompensationen (z.B. Pflanzungen von Hecken
und Obstbdumen, Renaturierung des Kleingewéssers) werden tber einen Mal3nah-
menplan abgearbeitet. Die Sicherung erfolgt im stadtebaulichen Vertrag.

Weiter wurde eine artenschutzrechtliche Prifung fir die kiinftigen Bauflachen durch-
gefuhrt. Hierzu werden Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen (z.B. Optimierung
des Lebensraumes fur Eidechsen durch Anlage von Sand-, Stein- und Reisighaufen)
Uber den stadtebaulichen Vertrag gesichert. Im Ergebnis kann eine nachhaltige Be-
eintrachtigung lokaler Populationen ausgeschlossen werden, so dass einer Realisie-
rung des Vorhabens aus artenschutzrechtlicher Sicht nichts entgegensteht.

Umweltprifung

Das Gebiet liegt nicht im Landschaftsschutzgebiet. Auch die europaischen Vogel-
schutzgebiete sind nicht berihrt.

Beeintrachtigende Auswirkungen auf Schutzgebiete in der Umgebung kénnen aus-
geschlossen werden.

Bei der vorliegenden Planung im ,vereinfachten Verfahren‘ gem. § 13 BauGB kann
von einer Umweltprifung abgesehen werden. Es ist davon auszugehen, dass die
Bauvorhaben keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt verursachen.
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Planungskosten, ErschlieBungsvertrag

Zur Ubernahme der Planungskosten, Vermessungskosten und gutachterlichen Un-
tersuchungen haben die Projektentwickler einen stadtebaulichen Vertrag mit der
Landeshauptstadt Schwerin geschlossen.

Uber einen ErschlieBungsvertrag werden die Kosten fiir ErschlieRungsanlagen sowie
die Umsetzung der erforderlichen Mal3nhahmen gemal} der Eingriffs-/ Ausgleichsbi-
lanzierung geregelt.



