
































Stadt Warin - Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 19 ,Wohnen am GroBBen Wariner See”

ses wird gemaf3 Bestand innerhalb der Flachen fiir Nebenanlagen bertcksichtigt. Ein
im Schilfbereich vorhandenes Nebengebaude (Schuppen) soll aus Griinden des Na-
tur- und Uferschutzes abgerissen und kann innerhalb des Grundstlickes neu errichtet
werden. Hierfir wird eine Flache fur Nebenanlagen beriicksichtigt. Die Festsetzung
der zulassigen maximalen Trauf- und Firsthdhen erfolgt entsprechend dem vorhan-
denen Wohngebaude mit 4,20 m und 8,50 m.

Sondergebiete Ferienhausgebiete®

In den Sondergebieten ,Ferienhausgebiete” (SO-FH-Gebiete nach § 10 BauNVO)
sind Ferienhduser zulassig, die aufgrund ihrer Lage, Grof3e, Ausstattung, Erschlie-
Bung und Versorgung fiir den Erholungsaufenthalt geeignet und dazu bestimmt sind,
Uberwiegend und auf Dauer einem wechselnden Personenkreis zur Erholung zu die-
nen. Dauerwohnungen sind unzuléssig.

Das Ferienhausgebiet ist mit Grundstiicken in einer Mindestgré3e von 350 m? far
Einzelhduser und in einer MindestgréBe von 250 m? fir Doppelhaushalten vorgese-
hen. Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,25 festgesetzt. In den Einzelhdusemn ist
ebenso wie in einer Doppelhaushélfte maximal eine Wohneinheit zuléssig. Eine
Uberschreitung der festgesetzten GRZ ist flr Stellplatze und Zufahrten gemafi § 19
Abs. 4 BauNVO alligemein zulassig.

In den SO-FH-Gebieten SO-FH 1 und SO-FH 2 wird die zulassige Uberbaubare Fla-
che durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Durch die Einhaltung eines
Abstandes der Baugrenzen von 5,00 m bzw. 3,00 m zur ErschlieBungsstra3e werden
ebenfalls Vorgartenbereiche geschaffen. Die Vorgartenbereiche wirken positiv auf
den StraBenraum und lockern das StraBenbild auf. Durch die Festsetzung der Bau-
grenzen besteht fur die kiinftigen Bauherrn Spielraum fir die Errichtung der Haupt-
gebaude innerhalb der kiinftigen Grundstiicke. Um eine zu hohe bauliche Dichte im
Gebiet auszuschlie3en, ist innerhalb der SO-FH-Gebiete die Errichtung von Garagen
und Carports unzuldssig. Die Errichtung von Nebengebduden i.S.d. § 14 Abs. 1
BauNVO, ist nur bis zu einer maximalen Grundflache von 10 m2 je Grundstiick zulds-
sig.

Auf die Festsetzung von Firstrichtungen wird durch die Stadt verzichtet. Es ist die
Errichtung sowohl von trauf- und giebelstandig zur PlanstraBe ausgerichteten Ge-

" bauden vorstellbar.

Der Charakter des Gebietes soll durch eingeschossige Geb&ude mit Sattel- oder
Kriippelwalmdach bestimmt werden. Die zulassigen Firsth6hen werden mit mindes-
tens 6,00 m und maximal 7,00 m bei zuldssigen Dachneigungen zwischen 38° und
48° festgesetzt. Dadurch wird eine im Vergleich zum Wohngebiet eher einheitliche
Gebaudekubatur angestrebt, um eine behagliche und liberschaubare Atmosphaére fir
die Feriengéaste zu schaffen.

Allgemeine Wohngebiete und Sondergebiete ,Ferienhausgebiete”

Des Weiteren wird zur Regulierung der méglichen Héhenentwicklung festgesetzt,
dass die vorhandenen Gelandehdhen auf den privaten Baugrundstiicken nur um ma-
ximal +/- 0,50 m, bezogen auf den Bezugspunkt, veréndert werden diirfen. Erdwélle
héher als 0,50 m liber den Bezugspunkt sind unzuléssig.
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Um die vorhandene Allee im Westen des Plangebietes ausreichend zu schitzen, ist
innerhalb der von der Bebauung freizuhaltenden Wurzelschutzbereiche die Errich-
tung von Nebenanlagen sowie jegliche Geldndeveranderung (Auffillungen oder Ab-
grabungen) unzulassig. Bei der Errichtung von Einfriedungen ist nur die Herstellung
von Punktfundamenten zuldssig.

Die Wurzelschutzbereiche sind innerhalb der Gebiete WA 2 mit 5,50 m, im SO-FH 1
mit 5,00 sowie im WA 4 und im Bereich des Pumpenhauses mit 10,0 m bzw. mit ei-
nem Abstand von 1,0 m zu vorhandenen Gebéauden festgesetzt. Um einen Mindest-
arbeitsraum zu ermdglichen, werden auch die Baugrenzen fir die kiinftige Bebauung
in den Gebieten WA 2 und SO-FH 1 in einem Abstand von 1 m zum festgesetzten
Waurzelschutzbereich angeordnet.

Der Wurzelschutzbereich der Alleebdume ist auch innerhalb der festgesetzten Griin-
flache entlang der Allee bei allen Arbeiten zu beachten.

Die Sockelhéhe (Oberkante Rohfu3boden) innerhalb der WA-Gebiete — WA 1 bis
WA 3 und innerhalb der SO-FH-Gebiete — SO-FH 1 und SO-FH 2 darf maximal
0,50 m Uber dem Bezugspunkt betragen.

Die Traufhdhe ist gleich der Schnittpunkt der Au3enkante der Auf3enwande mit dem
auBeren Punkt des Daches, also der DachauBenhaut. Die Firsthdhe ist gleich die
Hoéhenlage der oberen Dachbegrenzungskante, also der duBere Schnittpunkt der
beiden Dachschenkel. Bei Flachdachern ist die Firsthéhe gleich der H6he der Ober-
kante des Gebaudes. Die Sockelhdhe ist das MafB zwischen Oberkante Gelande und
Oberkante RohfuBboden des Erdgeschosses. Fur die festgesetzten Trauf- und First-
héhen sowie die festgesetzte Sockelhéhe gilt als Bezugspunkt die Oberkante der
jeweiligen zur HaupterschlieBung dienenden, fertiggestellten PlanstraBe.

Innerhalb der WA-Gebiete WA 2 und WA 3 sind Aufschittungen vorhanden. Diese
werden im Rahmen der ErschlieBung des Gebietes abgetragen und die urspriinglich
vorhandenen Gelédndehdhen werden wieder hergestellt. Die kinftigen Gebaude wer-
den in das natirliche Gelande eingebunden.

Einrichtungen und Anlagen fir die Tierhaltung werden fur die WA-Gebiete WA 1 bis
WA 3 sowie fir die SO-FH-Gebiete SO-FH 1 und SO-FH 2 ausgeschlossen. Dies
zielt auf Tauben-, Hihner- und sonstige Gefliigelzucht, Bienenhaltung, Pferde- und
Schafhaltung usw. sowie die Haltung von sonstigen Haustieren nach Art oder Anzahl
ab, die Uber das in Wohngebieten Ubliche Maf3 hinausgeht. Sie ist aufgrund des
Storpotenzials und des geplanten Charakters des Plangebietes nicht mit den Zielen
des Bebauungsplanes vereinbar. Nicht betroffen davon ist z.B. die Haltung von Hun-
den, Katzen und sonstigen Kleintieren, die typischerweise einer im Rahmen der
Wohnnutzung liegenden Freizeitbetétigung dient. Dabei ist jedoch die Errichtung von
Hundezwingern nicht gestattet, da auch von dieser Art der Tierhaltung in stadtischen
Wohngebieten unvereinbare Belédstigungen ausgehen kénnen.

Zur Berucksichtigung der Belange an die Verkehrssicherheit sind innerhalb der von
der Bebauung freizuhaltenden Sichtdreiecke, Nebenanlagen und Einrichtungen im
Sinne des § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO sowie private Stell- und 6ffentliche Parkplatze
unzuldssig. Grundstickseinfriedungen und Strauchwerk dirfen straf3enseitig eine
Hoéhe von 0,80 m Uber Fahrbahnoberkante nicht Gberschreiten. Davon ausgenom-
men sind vorhandener Baumbestand sowie Neuanpflanzungen mit einer Kronenan-
satzhdhe von tber 2,00 m.

12




Stadt Warin - Satzung {iber den Bebauungsplan Nr. 19 ,Wohnen am GroBen Wariner See”

Aufgrund der Lage innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il der Grundwasserfassung
Warin sind innerhalb des Plangebietes sémtliche Bohrungen fir Brauchwassernut-
zungen und Erdwarmeanlagen unzuldssig. Ebenso ist die Verwendung von Tausal-
zen im Winterdienst ist unzulassig. Es sind vorrangig abstumpfende Materialien wie
Sand und Splitt einzusetzen. Bei einer unterirdischen Heizollagerung ist alle 2,5 Jah-
re eine Prufung durchzufihren.

2.3 Ortliche Bauvorschriften

Die Satzung Uber die értlichen Bauvorschriften soll die stadtebaulichen Zielstellungen
unterstlitzen, ohne jedoch die Gestaltungsmdéglichkeiten fir die kinftigen Bauherm
zu sehr einzuschranken.

Die Dachlandschaft der Gebaude im Umfeld des Plangebietes ist durch rote, rot-
braune, braune und anthrazitfarbene Dacheindeckungen gekennzeichnet. Damit sich
die kinftige Bebauung in diese einfligt, wird flr die WA-Gebiete das unten genannte
Farbspektrum festgesetzt. Innerhalb des SO-FH-Gebietes sollen nur rotfarbene D&-
cher und Reetdacher zuldssig sein, um einen geschlossenen Gebietscharakter zu
erhalten. Auf die Verwendung von glasierten sowie mehrfach engobierten Dachein-
deckungen soll verzichtet werden, um mogliche Blendwirkungen zu vermeiden.

Far Dacheindeckungen der Hauptgebaude in den WA-Gebieten sind nur unglasierte
sowie einfach engobierte rote, rotbraune, braune oder anthrazitfarbene Tonziegel
oder Betonpfannen sowie Dacheindeckungen mit Reet zulassig. Bei zweigeschossi-
gen Gebauden sind auch Décher aus grauem, vorbewittertem Zinkblech zulassig.
Dacher unter 5° Dachneigung durfen auch mit grauen oder schwarzen Dachbahnen
eingedeckt werden. Zulassig ist auBerdem die Ausbildung als begriintes Dach oder
die Ausbildung als Standort fiir Photovoltaikanlagen oder Anlagen der Solarthermie.
Aufgestanderte Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind auf den Flachdachern
unzuléssig.

In den festgesetzten WA-Gebieten betragt die zuldssige Dachneigung bei einge-
schossiger Bauweise 30° bis 45°. Bei zweigeschossiger Bauweise betragt die zulds-
sige Dachneigung 0° bis 20°. Bei eingeschossiger Bauweise sind die Dacher als Sat-
tel-, Walm- oder Krippelwalmdacher auszubilden. Dabei werden Zeltdacher als Son-
derform des Walmdaches nicht ausgeschlossen.

Flr Dacheindeckungen der Hauptgebéude in den SO-FH-Gebieten sind nur ungla-
sierte sowie einfach engobierte rote bis rotbraune Tonziegel oder Betonpfannen so-
wie Dacheindeckungen mit Reet zulassig. In den festgesetzten SO-FH-Gebieten sind
Dachneigungen zwischen 38° bis 48° zulassig. Die Dacher sind als Sattel- oder
Krippelwalmdacher auszubilden.

Bei der Errichtung von Gebaduden mit weichen Bedachungen (z.B. Reetdacher), sind
insbesondere die Abstinde dieser Gebaude zu anderen Gebauden und Grund-
stlicksgrenzen geman § 32 LBauO M-V zu beachten.

Der Dachiiberstand darf maximal 80 cm betragen. Aus Sicht der Stadt Warin kdnnen
innerhalb des Plangebietes auch moderne Gebaudetypen errichtet werden. Somit
sind z.B. auch Gebaude ohne Dachiberstand zuléssig.
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Es wird darauf hingewiesen, dass abweichend vom § 6 Abs. 6 Nr. 1 LBauO in Ver-
bindung mit der Handlungsempfehlung und aktueller Rechtsprechung bei Dachiiber-
standen gréBer als 50 cm die Bemessung der Abstandsflache ab Kante des Dach-
Uberstandes vorzunehmen ist.

Fassaden innerhalb der SO-FH-Gebiete sind als verputzte Flachen, mit Sichtmauer-
werk oder als Holzfassade auszufiihren. Putzfassaden sind nur als Glattputz und wie
Holzfassaden nur in weif3, beige, gelb, braun oder rot zuldssig. Klinkerfassaden sind
nur in naturrotem oder rotbraunem Klinker zulassig.

Eine Festsetzung von RAL-Farben fur Dacheindeckungen oder Fassadenfarben ist
aus Sicht der Stadt nicht erforderlich. Die kiinftigen Bauherren sollen bei der Wahl
der Farben einen Spielraum innerhalb des o0.g. Farbspektrums haben.

Innerhalb des gesamten Plangebietes sind Blockbohlenh&user, eine Verschindelung
von Fassadenteilen und sichtbare Rollladenkésten unzuléssig.

Die Verwendung von reflektierenden Dach- oder Fassadenmaterialien ist mit Aus-
nahme von Glasflaichen und von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie unzulas-
sig. Die Verwendung von Dach- oder Fassadenmaterialien, die andere Baustoffe vor-
tduschen, ist unzulassig. So soll z.B. ausgeschlossen werden, dass Kunststoffver-
kleidungen fur Fassaden verwendet werden, die Klinker imitieren.

Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehalter ist nicht zulassig.
Oberirdische OI- oder Gastanks werden ausgeschlossen, da diese in keiner Weise
dem Gebietscharakter entsprechend wirden.

Stellplatze von Millbehéltern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung,
begrinten Umkleidung oder Rankgittern zu versehen.
Die Millbehélter sollen sich in das Ortsbild einfiigen und daher begrint werden.

Einfriedungen zur StraBenseite (bei Eckgrundstiicken zu den StrafBenseiten) sowie
an FuB- und Radwegen sind nur als Laubholzhecke aus heimischen Arten oder
Holzzaun zuldssig. Drahtzdune sind nur in Verbindung mit Hecken zuléssig. Die zu-
lassige Hohe der Einfriedungen zur StrafBenseite betragt 1,25 m. Lebensbaum- und
Scheinzypressengewéchse (z.B. Thuja) sind als straBenseitige Einfriedungen unzu-
lassig. '

Die Vorgéanrten sind gartnerisch mit Rasen- und Pflanzflachen zu gestalten und durfen
nicht als Stellplatze fir Kraftfahrzeuge oder Millbehalter bzw. als Lagerflachen ge-
nutzt werden. Der Vorgarten ist der Bereich zwischen o6ffentlicher StraBe und stra-
Benseitiger Hauptgebaudeflucht. Sonstige nicht bebaute Grundsticksflachen sind als
Garten, z.B. mit Rasen- oder Wiesenflichen sowie Pflanzflachen, anzulegen und
dauerhaft zu pflegen. Innerhalb der WA-Gebiete WA 1 bis WA 3 ist aus gestalteri-
schen Griinden zwischen Garagen, Carports und Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge oder
Mullbehélter und allen Grundstiicksgrenzen eine gértnerisch angelegte Flache von
mindestens 1,00 m Breite herzustellen.

Zum Schutz des Landschaftsbildes mit Wirkung auf das Landschaftsschutzgebiet

wird festgesetzt, dass fir das WA-Gebiet WA 4 und die Grundsticksflachen des
Pumpenhauses (festgesetzte Flachen fir Versorgungsanlagen) die Verwendung von
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Nadelgehdlzen (mit Ausnahme von Eiben) zur Herstellung einer Hecke unzuléssig
ist. Ebenso sind einzelne Nadelgehélze mit einer Héhe von (ber 8 m sind unzuléssig.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis zu einer Gré3e von 0,75 m2 im
Bereich des Erdgeschosses zulassig. Werbeanlagen mit Leuchtfarben, wechselndem
oder sich bewegendem Licht sind unzulassig. Die Aufstellung von Warenautomaten
ist unzuléssig.

Die Stadt Warin weist darauf hin, dass wer vorsatzlich oder fahrlédssig gegen die
Festsetzungen 10.1 bis 10.14 dieser nach § 86 Abs. 1 und 2 Landesbauordnung M-V
(LBauO M-V) erlassenen Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften verstdit, han-
delt ordnungswidrig im Sinne von § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V und kann mit BuB3-
geld geman § 84 Abs. 3 LBauO M-V belegt werden.

2.4 VerkehrserschlieBung

Die auBere VerkehrserschlieBung des Plangebietes ist durch die StraBe ,Am
Strand®, die im Stden und Osten des Plangebietes liegt, gesichert.

Die StraBe ,Am Strand“ im Suden ist bereits teilweise gemaB den Anforderungen flr
die ErschlieBung von Wohngebieten ausgebaut. Dieser StraBenabschnitt fuhrt zur
Badeanstalt am GroBen Wariner See. Der Ausbau des Weges endet westlich des
Plangebietes und miindet in einen unbefestigten Platz, der Flache zum Wenden so-
wie zum Parken von Kraftfahrzeugen bietet. Neben der Fahrbahn von 4,00 m Breite
sind ein einseitiger Uberfahrbarer Gehweg mit 1,50 m sowie teilweise Bankettberei-
che vorhanden. Im Bereich eines vorhandenen Gebaudes auf dem ehemaligen Ge-
lande der PGH Rohrleitungsbau ist die Fahrbahn aufgrund des Bestandgebaudes
nur mit 3,00 m ausgebaut. Daher wird eine zuséatzliche Flache als Verkehrsflache
einbezogen, um den StraBenabschnitt im Bereich des derzeit noch vorhandenen
Gebaudes, auf eine Gesamtbreite von 5,50 m auszubauen.

Die Grundstiicke im Sliden des Plangebietes werden direkt tber die vorhandene
StraBe ,Am Strand“ verkehrlich erschlossen.

Die auf der Planzeichnung und im Folgenden empfohlenen StraBenprofile wurden
mit dem beauftragten ErschlieBungsplaner abgestimmt. Sie sind als Empfehlung zu
betrachten. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung erfolgt die Detaillierung. Die An-
forderungen der Richtlinie zur Anlage von StadtstraBen, RASt 06 sind insbesondere
im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu beachten. Die Ausfihrungsunterlagen
werden im Zuge der ErschlieBungsplanung gemaB § 10 StrWG-MV der StraBBenauf-
sichtsbehérde zur Erteilung der Fachgenehmigung vorgelegt.

Der vorhandene Weg ,,Am Strand“ — Planstraf3e A im Osten des Plangebietes wird im
Zuge der ErschlieBung des Plangebietes ausgebaut. Es ist eine StraBenverkehrsfla-
che in einer Gesamtbreite von 10,00 m festgesetzt. Neben der Fahrbahn far Kraft-
fahrzeuge und Radfahrer in einer Breite von 5,50 m verlaufen ein Grinstreifen von
1,70 m sowie ein Gehweg von 1,80 m. Bankettbereiche von jeweils 0,50 m sichern
Seitenstreifen neben der Fahrbahn und dem Gehweg. Von dieser neuen Straf3e ,Am
Strand” fihren jeweils die ErschlieBungsstraBen in das Wohn- bzw. Ferienhausge-
biet.

15




Stadt Warin - Satzung Gber den Bebauungsp!an Nr. 19 ,Wohnen am GroBen Wariner See”

Die PlanstraBen ,B“ sichern die innere verkehrliche ErschlieBung der WA-Gebiete -
WA 1 bis WA 3. Die PlanstraBe ,B“ bindet direkt an die StraBe ,Am Strand“ - Plan-
straBe ,A“ an. Fir diesen Stral3enabschnitt ist ein Ausbau in 8,00 m Breite beabsich-
tigt. Die Planstraf3e ,B" gabelt sich im weiteren Verlauf und fahrt in Richtung Westen
sowie nach Siuden. Die PlanstraBe ,B* soll als Verkehrsberuhigter Bereich als Misch-
verkehrsflaiche ausgebaut werden. Dabei sind eine Flache von 5,00 m Breite far
Kraftfahrzeuge, Radfahrer und FuBgéanger, ein einseitiger Park-/ Granstreifen von
2,00 m sowie Bankettbereiche von jeweils 0,50 m geplant. Die Abschnitte der Plan-
straBe ,B“ minden jeweils in Wendeanlagen mit 22 m Durchmesser. Mit dieser
Wendemaéglichkeit ist das Wenden auch fur Mullfahrzeuge gesichert.

Die Grundstiicke innerhalb der WA-Gebiete — WA 1 bis WA 3 konnen direkt von der
vorhandenen bzw. der neu auszubauenden StraBe ,Am Strand”® — PlanstraBe ,A”
sowie Uber die PlanstraBe ,B* verkehrlich erschlossen werden. Nur fur zwei Grund-
stlicke im suidlichen Bereich des Plangebietes wird die Herstellung eines Stichweges
in 4,00 m Breite mit Festsetzung als Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu-
gunsten der Anlieger und Ver- und Entsorger fir die ErschlieBung erforderlich.

Die PlanstraBe ,C“ bindet direkt an die neu auszubauende Straf3e ,Am Strand” -
PlanstraB3e ,A“ an und sichert damit die innere verkehrliche ErschlieBung des Ferien-
hausgebietes. Der Ausbau ist entsprechend dem Ausbau der PlanstraB3en ,B“ beab-
sichtigt. Die PlanstraBe ,,C“ mlndet ebenfalls in eine Wendeaniage mit 22 m Durch-
messer. Mit dieser Wendemaoglichkeit ist die geordnete Ein- und Ausfahrt, auch fur
Mullfahrzeuge gesichert.

Fur die verkehrliche ErschlieBBung von sldlich gelegenen Grundstiicken in der zwei-
ten Reihe werden Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlie-
ger sowie der Ver- und Entsorger in einer Breite von 4,00 m mit Anbindung an die
PlanstraB3e ,C“ festgesetzt.

Die geplanten Ferienhausgrundstiicke kénnen somit direkt tber die PlanstraBe ,C“
bzw. Uber die festgesetzten Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten verkehrlich
erschlossen werden.

Innerhalb der kinftigen Bankettbereiche stehen ausreichend Flachen fur die Errich-
tung von Masten der StraBenbeleuchtung, Schaltschranken usw. zur Verfligung. Im
Rahmen der ErschlieBungsplanung ist jedoch darauf zu achten, dass innerhalb der
Randbereiche der Wendeanlagen keine ,Hindernisse®, wie z.B. Masten der StraB3en-
beleuchtung, Schaltschranken, errichtet werden, so dass die Uberhangbereiche zum
Wenden der Millfahrzeuge beachtet werden.

Im Rahmen der ErschlieBung des Plangebietes und bei der kinftigen Grundstlcks-
teilung sind auch Abweichungen hinsichtlich der Lage der Flachen mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten mdglich. Dabei ist jedoch das stadtebauliche Konzept zu be-
rlcksichtigen.

Die verkehrliche ErschlieBung des WA-Gebietes — WA 4 und des Pumpenhauses
erfolgt Gber den bereits vorhandenen Weg im Norden des Plangebietes. Der Weg
wird in der Breite von etwa 3,40 m gemal den aktuellen értlichen Gegebenheiten
festgesetzt. Der vorhandene Weg wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung - Verkehrsberuhigter Bereich - festgesetzt.

Innerhalb der Grinflache sichern Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu-
gunsten der Anlieger und der Ver- und Entsorgung die Zuwegung zum Pumpenhaus.
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Insofern ein Ausbau des Weges geplant wird, sind die Wurzelschutzbereiche der Al-
leebdume in den Baugebieten sowie innerhalb der Grinfliche zu beachten. Lei-
tungs- und Wegebauarbeiten innerhalb Landschaftsschutzgebietes bedurfen der na-
turschutzfachlichen Genehmigung. _

Durch die festgesetzten Fuf3- und Radwege besteht die Maoglichkeit, attraktive
Wegeverbindungen innerhalb des Plangebietes herzustellen. Fir die FuB- und Rad-
wege sind Flachen in einer Breite von 2,50 m festgesetzt. Der Ausbau dieser Wege
soll in wasserdurchlassiger Bauweise erfolgen. Parallel zu den Wegen werden Grin-
flachen festgesetzt, die mit Geholzen zu bepflanzen sind.

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes auch flir Rettungsfahrzeuge bzw. fur die
Feuerwehr ist durch die Berlcksichtigung von Flédchen in einer Breite von etwa
3,50 m gesichert.

Die Millbehalter sind am Tag der Entsorgung an den vorhandenen StraBen ,Am
Strand“ bzw. an den PlanstraBen bereitzustellen.

2.5 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 19
betragt rund 4,7 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermafen:

Flachennutzung im B-Plan Nr. 19 Flachengrofie in m2
Allgemeine Wohngebiete 25.085
WA 1 4.325
WA 2 8.105
WA 3 11.190
WA 4 1.465
Sondergebiete - Ferienhausgebiete 8.385
SO 1 4,985
SO 2 3.400
Verkehrsflachen, 6ffentlich 8.380
Geh- und Radwege 300
“Am Strand" - Planstraf3e A 2.990
"Am Strand" im Siden 1.020
Planstra3e B 2.405
Planstraf3e C 1.205
"Am Strand" im Norden 460
Grunflachen, offentlich 4.810
Parkanlage 2.585
Parkerweiterung 1.745
Wegebegleitgrin 480
Flachen fir Versorgung 450
Elektrizitat, 6ffentlich 35
Wasser, privat 415
Summe Geltungsbereich 47.110
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3. Ver- und Entsorgung
3.1 Aligemeine Anforderungen der Ver- und Entsorgungstrager

Samtliche Anlagen zur Ver- und Entsorgung der kinftigen Baugrundstiicke innerhalb
der WA-Gebiete — WA 1 bis WA 3 sowie der SO-FH-Gebiete — SO-FH 1 und SO-
FH 2 sind neu herzustellen.

Die Ver- und Entsorgung des WA-Gebietes — WA 4 ist entsprechend derzeitigem Be-
stand geregelt.

Der vorhandene Leitungsbestand der Ver- und Entsorgungstrager, der aufgrund der
Stellungnahmen zum Vorentwurf mitgeteilt wurde, ist nachrichtlich in der Planzeich-
nung dargestellt. Die genaue Lage der Leitungen ist im Zuge der ErschlieBungspla-
nung bzw. Bauausfiihrung zu bestimmen. Erforderliche Umverlegungen von vorhan-
denen Anlagen innerhalb der kinftigen Baugrundsticke sind im Rahmen der Er-
schilieBungsplanung mit den Ver- und Entsorgern abzustimmen.

3.2 Trink- und Léschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung der Stadt Warin erfolgt durch den Wasserversorgungs-
und Abwasserzweckverband Gustrow-Butzow-Stermnberg (WAZ). Die erforderlichen
vertraglichen Regelungen im Plangebiet sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung
mit dem WAZ zu treffen.

Parallel zum Weg ,Am Strand“ im Osten sowie im Siiden des Plangebietes sind Ver-
sorgungsleitungen vorhanden. Im Osten handelt es sich dabei um eine Leitung
DN 200 AZ sowie im Sliden um eine Leitung DN 80. Die Lage der Leitungen ist
nachrichtlich entsprechend den Unterlagen des WAZ in der Planzeichnung darge-
stellt. Die Trinkwasserleitung DN 80 quert Flachen im Siiden des WA-Gebietes WA 3
und die Leitung DN 200 liegt innerhalb der Bauflachen. Ziel fir diese Leitung sollte
eine Umverlegung sein, um eine uneingeschrankte Nutzung der kunftigen Grundstu-
cke zu erméglichen. Die Leitungen sind daher als kiinftig entfallend dargestellit.
Hinweisschilder auf einen Wasserschieber einer Leitung DN 80 AZ sowie auf einen
Unterflurhydranten mit einer Leitung DN 200 AZ befinden sich in unmittelbarer Nahe
zum vorhandenen Trafogebaude im Osten des Plangebietes.

Der WAZ hat in seiner Stellungnahme zum Vorentwurf mitgeteilt, dass die Versor-
gung mit Trinkwasser Uber die vorhandene Trinkwasserleitung DN 200 AZ abgesi-
chert werden kann.

Uber die vorhandene Trinkwasserleitung DN 200 AZ kann Léschwasser in einer H5-
he von 48 m3 pro Stunde Uber einen Zeitraum von zwei Stunden bereitgestellt wer-
den. Dies hat der WAZ in seiner Stellungnahme zum Vorentwurf mitgeteilt. Damit ist
die Loschwasserversorgung fir das Plangebiet sichergestellit.

Eine Entnahme von Wasser zu Léschwasserzwecken aus dem Gro3en Wariner See
ist nicht mehr vorgesehen.

Innerhalb des Plangebietes ist die Errichtung von Gebauden mit Reetdachern zulas-
sig. Die Stadt rechnet erfahrungsgeméaf allerdings nicht mit einer gréBeren Anzahl
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von Reetdachern. Bei Bedarf werden entsprechende Abstimmungen beziiglich des
dadurch erhéhten Léschwasserbedarfes gefihrt.

3.3 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers in der Stadt Warin erfolgt ebenfalls
durch den Wasserversorgungs- und Abwasserzweckverband Gilstrow-Blutzow-
Sternberg (WAZ). Die erforderlichen vertraglichen Regelungen zur Sicherung der
Ableitung des anfallenden Schmutzwassers aus dem Plangebiet sind im Rahmen der
ErschlieBungsplanung mit dem WAZ zu treffen.

Parallel zum Weg ,Am Strand“ im Osten sowie im Suden des Plangebietes sind Ent-
sorgungsleitungen vorhanden. Im Osten handelt es sich dabei um eine Schmutzwas-
serdruckrohrleitung DN 50 sowie im Siiden um eine Leitung DN 250 Stz. Die Leitun-
gen liegen innerhalb der offentlichen Verkehrsflachen. Auf die Darstellung der Lei-
tungen wird daher verzichtet.

Das innerhalb des Plangebietes anfallende Schmutzwasser ist entsprechend der
Stellungnahme des WAZ dem Schmutzwassersammler DN 200 Stz in der Straf3e
~Am Strand“ zuzuleiten. Inwiefern die Errichtung eines Abwasserpumpwerkes erfor-
derlich wird, ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu bestimmen.

Aufgrund der Kenntnisse (iber das Plangebiet geht die Stadt Warin davon aus, dass
das anfallende Niederschlagswasser auf den Grundstiicken aufgrund der sandigen
Bdden zur Versickerung gebracht werden kann.

Durch die S. 1 .G. - DR. - ING. STEFFEN GmbH, Bentwisch, wurde ein ,Bericht Gber
die Baugrund- und Altlastenuntersuchungen zum B-Plan Nr. 19 ,Wohnen am Grof3en
Wariner See“ (Stand: Januar 2013) erarbeitet. Aufgrund der geologischen Unter-
grunduntersuchungen kénnen auch Aussagen hinsichtlich der Versickerungsfahigkeit
des Bodens fir das anfallende Niederschlagswasser im Plangebiet getroffen werden.

Auszlge aus o.g. Bericht:
,»4.1 Geologische Untergrundverhaltnisse
Die erkundeten Horizonte lassen sich im Wesentlichen wie folgt zusammenfassen:

= 0,00...0,30 m u. GOK: Oberboden (Mittelsand, schluffig)

= 0,10...2,00 m u. GOK: hellbrauner Fein- bis Mittelsand (schluffig)

= 2,00...5,00 m u. GOK: hellbeiger Mittel - bis Feinsand
Lediglich die Sondierbohrung BS 1/12“ im Westen des WA-Gebietes — WA 2 ,zeigt
ein davon abweichendes Schichtenprofil, da ab 0,80 m u. GOK der sog. Wariner Ton
ansteht, der in keiner anderen Bohrung auftrat. In den 1997 im nahen Umfeld der
Bohrung BS 1/12 abgeteuften Altbohrungen ... wurden jedoch ab ca. 1,00 m u. GOK
vergleichbare Sedimente angetroffen.
Die im Untergrund der ehemaligen Matratzenfabrik in Teufen zwischen 0,10 m u.
GOK und 2,00 m u. GOK angetroffenen Fein- bis Mittelsande resultieren primar aus
ProfilierungsmafBnahmen nach dem Gebé&udertickbau ...
Zudem weisen die Bohrsondierungen BS 6/12, BS 10/12 und BS 11/12“ im Siden
bzw. im Westen des WA-Gebietes — WA 3 ,auf dem Gelédnde der friheren PGH
Rohrleitungsbau GmbH Aufflllungen mit Beimengungen von z.B. Bauschutt, Ziegel-
resten und Kohle auf ...
Ansonsten zeigt der Untergrund ein vergleichsweise homogenes Profil.
Ein freier Wasserspiegel bildete sich in keinem Bohrloch aus.”
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Daraus kann abgeleitet werden, dass auf den tGberwiegenden Flachen innerhalb des
Plangebietes eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers grundsatz-
lich mdglich ist. Nur im Westen des Plangebietes in Bereichen, in denen Wariner Ton
ansteht, ist mit Einschrdnkungen der Versickerung zu rechnen. Die Versickerung ist
dort Giber Rigolensysteme innerhalb der privaten Grundstlicke vorzusehen, so dass
eine gedrosselte Versickerung erfolgen kann. Durch den jeweiligen Bauherrn ist der
Nachweis der schadlosen Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers zu er-
bringen.

Das anfallende Niederschlagswasser der 6ffentlichen StraBen soll in Abstimmung mit
der ErschlieBungsplanung Gber Rigolensysteme abgeleitet und damit ebenfalls vor
Ort zur Versickerung gebracht werden.

3.4 Energieversorgung und Telekommunikation

Die Stromversorgung innerhalb der Stadt Warin ist durch die WEMAG AG gesichert.
Die erforderlichen vertraglichen Regelungen zur Sicherung der Stromversorgung im
Plangebiet sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung mit der WEMAG AG zu tref-
fen.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Versorgungsanlagen der WEMAG AG.
Diese sind nachrichtlich in der Planzeichnung dargestellt. Im Rahmen der Erschlie-
Bungsplanung werden Leitungsumverlegungen erforderlich. Diese Leitungen sind als
kinftig fortfallend in der Planzeichnung gekennzeichnet.

Das vorhandene Trafogebaude wird innerhalb von Flachen fur Versorgungsanlagen
— Elektrizitat- berucksichtigt.

Entlang des Weges im Osten des Plangebietes ist eine StraBenbeleuchtung vorhan-
den.

Parallel zum Weg ,Am Strand” im Osten sowie im Stden des Plangebietes sind Ver-
sorgungsleitungen der E.ON Hanse AG vorhanden. Es handelt es sich dabei um
Gas-Niederdruckleitungen. Die Lage der Leitungen ist nachrichtlich entsprechend
den Unterlagen der E.ON Hanse AG in der Planzeichnung dargestellt. Teilweise lie-
gen diese innerhalb der Baugebiete. Eine Umverlegung soll daher erfolgen. Daher
erfolgt die Darstellung als kuinftig fortfallend.

Auf die Verwendung fester Brennstoffe zum Betrieb von Heizungen und Warmwas-
seranlagen sollte im Interesse der Reinhaltung der Luft verzichtet werden.

Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz von Solarenergie zu
empfehlen. Anlagen zur Solarenergienutzung sind gemaf den 6rtlichen Bauvorschrif-
ten zugelassen. Die Méglichkeit zur Nutzung der Sonnenenergie sollte bei der Expo-
sition der Gebaude und der Dachflachen beachtet werden.

Die Versorgung mit Anlagen der Telekommunikation wird durch die Deutsche Tele-
kom AG und die Kabel Deutschland GmbH sichergestellt. Fir den rechtzeitigen Aus-
bau sind Abstimmungsgesprache zu fihren. Die erforderlichen vertraglichen Rege-
lungen sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung mit der Deutsche Telekom AG
und der Kabel Deutschland GmbH zu treffen.
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Entlang des Weges ,Am Strand” verlauft ein Fernmeldekabel als Freileitung. Im Zuge
der ErschlieBung des Plangebietes sollte eine mdgliche Erdverlegung mit dem Ver-
sorgungsunternehmen abgestimmt und vertraglich geregelt werden. Die vorhandene
Freileitung ist nachrichtlich auf der Grundlage des verwendeten Lage- und Hbéhen-
planes in der Planzeichnung dargestelit und als kiinftig fortfallend gekennzeichnet.

3.5 Abfallentsorgung und Altlasten

Die Abfallentsorgung wird durch die Abfalisatzung das Landkreises Nordwestmeck-
lenburg geregelt. Die Abfallbehalter sind am Tag der Entsorgung durch den jeweili-
gen Grundstickseigentimer an der StraBe ,Am Strand“ bzw. an den PlanstraBen
bereitzustellen. Die Abfallbehalter der Grundsticke in zweiter Reihe, die Uber die
Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten erreicht werden, sind durch den jewei-
ligen Grundstiickseigentimer auf diesen privaten Wegen in unmittelbarer Nahe zur
PlanstraBBe bereitzustellen. Es werden jeweils nur zwei Grundstiicke Uber diese We-
ge erschlossen. Die Festsetzung eines Mullbehéltersammelplatzes ist aus Sicht der
Stadt daher fur die wenigen Millbehélter nicht erforderlich. Die Wege sind in ausrei-
chender Breite festgesetzt, so dass neben den Millbehaltern, die nur am Tag der
Entsorgung bereitgestellt werden, ausreichend Platz zum Vorbeifahren von Pkws
besteht. Die Abfallentsorgung des anfallenden Hausmiills erfolgt durch den Abfall-
wirtschaftsbetrieb des Landkreises.

Grundsétzlich sind Stellplatze flr Abfallbehalter entsprechend den értlichen Bauvor-
schriften so zu gestalten, dass eine leichte Reinigung méglich ist und eine Ungezie-
ferentwicklung nicht beglinstigt wird.

Die Flachen des Plangebietes wurden ehemals durch das Matratzenwerk sowie die
PGH Rohrleitungsbau genutzt. Die Flachen des ehemaligen Matratzenwerkes sind
bereits beraumt, noch teilweise vorhandene Schachte sowie Zaune sind im Zuge der
ErschlieBung des Plangebietes fachgerecht zuriickzubauen und zu entsorgen. Die
Gebaude auf den Flachen der ehemaligen PGH Rohrleitungsbau werden im Rahmen
der ErschlieBung des Plangebietes abgerissen.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Abbrucharbeiten insbesondere von vor 1990
errichteten Gebauden mit dem Vorkommen von schadstoffhaltigen Baustoffen zu
rechnen ist. Arbeiten mit asbest- und/ oder teerélhaltigen Abféllen sind in der Regel
in Anwesenheit einer sachkundigen Person unter Einhaltung der Gefahrstoffverord-
nung und der Technischen Regeln fir Gefahrenstoffe-TRGS 519 und/oder TRGS
551 durchzufiuhren. Die Anmeldung hat spéatestens 7 Tage vor Arbeitsbeginn bei der
zustandigen Arbeitsschutzbehérde, dem Landesamt fur Gesundheit und Soziales zu
erfolgen.

Aufgrund der vorangegangenen Nutzungen innerhalb des Plangebietes wurde im
Zuge des Aufstellungsverfahrens eine Untersuchung hinsichtlich méglicher Altlasten
vorgenommen. Durch die S. | .G. - DR. - ING. STEFFEN GmbH, Bentwisch, wurde
ein ,Bericht (ber die Baugrund- und Altlastenuntersuchungen zum B-Plan Nr. 19
+~Wohnen am GroBBen Wariner See* (Stand: Januar 2013) erarbeitet.

Die Ergebnisse hinsichtlich méglicher Altlasten werden nachfolgend dargestellt:
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Auszlge aus o.g. Bericht:

»2.4 Ergebnisse friiherer Altlastenerkundungen

Auf dem Gelande der ehemaligen Matratzenfabrik Warin erfolgte durch die S. | .G.
DR. - ING. STEFFEN GmbH im Jahr 1997 eine Einschatzung der Altlastenrelevanz
... Aufgrund der Tatsache, dass im Rahmen der Bodenansprache der (iberwiegend
sandigen Sedimente weder organoleptische Auffélligkeiten noch Hinweise auf Kon-
taminationen (z.B. durch Beimengungen, Auffillungsmaterialien etc.) auftraten, wur-
de auf chemische Analysen der entnommenen Bodenproben verzichtet und empfoh-
len, den Standort aus dem konkreten Altlastenverdacht zu entlassen.

Nach dem verfigbaren Kenntnisstand fanden auf dem Gelande der ehemaligen PGH
Rohrleitungsbau GmbH bislang keine Altlastenuntersuchungen statt.”

Im Rahmen der Erstellung des o.g. Berichtes erfolgten eine chemische Analyse von
Bodenproben sowie die

Schutzgutbezogene Risiko- und Gefahrdungsbeurteilung:

,=Entsprechend den in Anhang 2 BBodSchV aufgezeigten Wirkungspfaden besteht
grundsatzlich zu folgenden Schutzgltern ein nutzungsabhangiger Bezug:
menschliche Gesundheit, Grundwasser

Wirkungspfad Boden — Mensch

Auf der Untersuchungsflache ist die Errichtung von Wohn- und Ferienhdusern ge-
plant. Infolge dessen besteht grundséatzlich das Risiko der inhalativen bzw. oralen
Aufnahme von Staub- bzw. Bodenpartikeln.

Die in den bewertungsrelevanten ober flachennahen Nutzungshorizonten ge-
messenen Schadstoffkonzentrationen liegen jedoch unter den Prifwerten der
BBodSchV, oftmals sogar unter der jeweiligen Nachweisgrenze, so dass keine
Schutzgutgefahrdung zu erwarten ist.

Wirkungspfad Boden — Grundwasser

Zur Beurteilung des Wirkungspfades Boden — Grundwasser auf der Grundlage von
Bodenuntersuchungen sind im Rahmen einer Sickerwasserprognose folgende As-
pekte zu betrachten:

Freisetzungsverhalten bzw. Mobilitat der Schadstoffe, Schutzfunktion der ungeséttig-
ten Zone, Schadstoffeintrag in das Grundwasser.

Die geplante Nutzung (Wohn- und Ferienhauser) erméglicht auf den Freiflachen die
Bildung von Sickerwasser in Form perkulierender Niederschlage. Der sandige Unter-
grund verfugt zudem Uber ein vergleichsweise geringes Rickhaltevermégen gegen-
Uber Schadstoffeintragen.

Die unkritische Belastungssituation des Bodens bzw. der Auffillungen auf dem Ge-
lande der friheren PGH Rohrleitungsbau GmbH lasst mit Ausnahme des erhdhten
TOC-Gehalts sowie geringflgiger Zink-Anreicherungen jedoch keine konkrete
Schutzgutgefahrdung durch eine Schadstoffverfrachtung liber den Sickerwasserpfad
erkennen, zumal der erste geschitzte Grundwasserleiter von einem ca. 55 m méach-
tigen Ton- und Geschiebemergelkomplex Giberdeckt wird.

Im Ergebnis der Gefahrdungsabschétzung bleibt festzustellen, dass die Liegenschaft
bei der geplanten Nutzung keine konkreten Schutzgutgefahrdungen hervorruit.”

In der Zusammenfassung des o0.g. Berichtes wird hinsichtlich des anstehenden
Oberbodens aufgefiihrt:
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,Die ca. 0,10 bis 0,30 m méachtige Oberbodenschicht inkl. Vegetationsdecke sollte in
Anbetracht der ungeeigneten Tragféhigkeitseigenschaften in jedem Fall ausgehoben
werden, da sie sich nicht als Griindungsauflager eignet.
Aufgrund der Inhomogenitat wird zudem empfohlen, die Auffillungen (Méachtigkeit
max. 0,60 m) auf dem Gelande der ehemaligen PGH Rohrleitungsbau GmbH (BS
6/12, BS 10/12 und BS 11/12) komplett auszutauschen.”

Innerhalb des Plangebietes, in Bereichen der WA-Gebiete — WA 2 und WA 3 ist eine
Aufschittung vorhanden. Im Rahmen der Erstellung des o.g. Berichtes wurden die
Sondierbohrungen BS 8/12 und BS 9/12 innerhalb dieser Aufschiittung durchgefihrt.
In den Bohrungen traten nach einem maximal 0,30 cm méchtigen Oberbodenhori-
zont bis in eine Tiefe von 2,00 m unter Gelandeoberkante hellbraune bis hellbeige
schluffige Fein- bis Mittelsande auf. Bauschutt 0.4. wurde in diesen Bohrungen nicht
angetroffen. Im Rahmen der Realisierung der Planung wird diese Aufschittung ent-
femt und das natirliche Gelandeniveau soll wieder hergestellt werden.

Bei allen MaBBnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkungen,
welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Veranderungen des Bo-
dens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen, ver-
mieden werden.

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fiir bisher unbekannte Belastungen des Unter-
grundes (unnatirlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Fliissigkei-
ten, Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstlicksbesitzer geman
§ 4 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgeméaBen Entsor-
gung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der unte-
ren Abfallbehérde des Landkreises Nordwestmecklenburg wird hingewiesen.

Alle MaBnahmen sind so vorzubereiten und durchzufithren, dass eine gemeinwohl-
vertrégliche und geordnete Abfallentsorgung sichergestellt ist.

3.6 Vorhandene Brauchwasserleitung

Sudlich des WA-Gebietes — WA 4 liegt ein vorhandenes Pumpenhaus, das der Ver-
sorgung eines norddstlich auBBerhalb des Plangebietes gelegenen Gartenbaubetrie-
bes mit Brauchwasser dient. Das Grundstiick und das Gebaude sind im Eigentum
des Gartenbaubetriebes und werden als Flache zur Versorgung im Bebauungsplan
festgesetzt.

Das Pumpenhaus wurde Anfang der 60er Jahre auf der Grundlage einer Baugeneh-
migung errichtet. Die Genehmigung zur Wasserentnahme aus dem GroBen Wariner
See liegt vor. Die Brauchwasserleitung, die zum Gartenbaubetrieb fihrt, wurde im
Jahr 1960 verlegt. Aufgrund der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung ist die Lage
der Brauchwasserleitung (AZ 150) nunmehr mit ungefdhrem Verlauf bekannt. Sie
fahrt quer Gber den Bereich, der kiinftig als Ferienhausgebiet entwickelt werden soll.

Ziel der Stadt Warin ist die Emeuerung und Umverlegung der Leitung, so dass eine
uneingeschrankte Nutzung des Ferienhausgebietes mdglich ist. Die Leitung mit ihrer
ungeféhren Lage ist in der Planzeichnung als kiinftig entfallend dargestellt. Fir die
Umverlegung soll der vorhandene, nérdlich gelegene Weg oder die PlanstraBe C
genutzt werden. Detaillierungen dazu erfolgen im Rahmen der ErschlieBungspla-
nung.
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Bei der Ermeuerung bzw. Umverlegung der Leitung ist der Wurzelschutz der Allee-
badume in den festgesetzten Wurzelschutzbereichen sowie innerhalb der festgesetz-
ten Grunflache entlang der Allee zu beachten. Leitungs- und Wegebauarbeiten in-
nerhalb Landschaftsschutzgebietes bedlrfen der naturschutzfachlichen Genehmi-

gung.

4. Immissionsschutz

Aufgabe von stadtebaulichen Planungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es,
abschlieBend die Frage nach den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen zu
beantworten und dafir zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse beachtet werden.

Die Stadt Warin hat sich mit der Immissionsschutzproblematik auseinandergesetzt.

Durch die Realisierung der Planung kommt es zu einer geringen Erhéhung des Ver-
kehrsaufkommens. Es handelt sich dabei ausschlieBlich um Anliegerverkehr. Die
Verkehrsbelastung im Plangebiet und der Umgebung insgesamt ist als gering einzu-
stufen. Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Uberschreitung der Orientierungswer-
te vor, so dass in diesem Bereich in Ortsrandlage keine besonderen Schallschutz-
mafBnahmen erforderlich bzw. vorgesehen sind.

Sudlich des WA-Gebietes — WA 4 sind innerhalb des Pumpenhauses Wasserpum-
pen vorhanden. Zur Versorgung des Wariner Gartenbaubetriebes wird das Brauch-
wasser aus dem GroBen Wariner See gepumpt. In der Sommerzeit wahrend Tro-
ckenperioden lauft die Pumpe je nach Bedarf zeitweise im Tag- und Nachtbetrieb.

Hinsichtlich der im Sinne der Anforderungen des § 50 BImSchG zu bericksichtigen-
den Ziele des Schallschutzes sind bei Neuplanungen folgende Schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 Beiblatt 1 zu beriicksichtigen: (bei zwei angege-
benen Nachtwerten gilt der héhere Wert fir Verkehrslarm und der niedrigere fiir In-
dustrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm)
- fur allgemeine Wohngebiete am Tag 55 dB (A) und in der Nacht 45 bzw.
40 dB (A),
- far Sondergebiete (Ferienhausgebiete) am Tag 50 dB (A) und in der Nacht 40
bzw. 35 dB (A).

Durch die untere Immissionsschutzbehérde des Landkreises Nordwestmecklenburg
wurde im Rahmen der Beteiligung zum Vorentwurf der Hinweis gegeben, dass gege-
benenfalls auch Emissionen durch das nérdlich gelegene Wasserwerk innerhalb des
Plangebietes einwirken kénnten.

Durch das Akustikbiro Schroeder und Lange GmbH, Rostock wurde eine Schall-
technische Begutachtung (Stand: 20.12.2012) hinsichtlich der Gerauschemissionen
und -immissionen des Pumpenhauses sowie des Wasserwerkes Warin erarbeitet.
Als maf3gebliche Emissionsquellen wurden dabei beachtet:
» das am See gelegene Pumpenhaus der Gértnerei mit zwei Pumpen,
» das Notstromaggregatehaus (Esse auf dem Dach und zwei Liftungsgitter in
der Westwand) auf dem Gelande des Wasserwerkes,
= der Park- und Fahrverkehr des Parkplatzes (10 Stellplatze) auf dem Gelande
des Wasserwerkes.
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Auf der Grundlage des Vorentwurfes zum Bebauungsplan Nr. 19 wurden durch das
‘ Akustikbliro Immissionsorte bestimmt, fir die die Auswirkungen der Emissionsquel-
len beurteilt wurden.

T0SHY Eurawasser®

et i e
Ferienhauser’
y—

M 1:1600

L . G : ?‘f;‘ “'N.
Lage der maBgeblichen Emissionsquellen sowie der betrachteten Immissionsorte
(Auszug Gutachten vom Akustikbiiro Schroeder und Lange GmbH, Anlage 3.1)

£
o,

Die Ergebnisse des Gutachtens werden nachfolgend dargestelit:
. Betrachtung des Pumpenhauses

Beurteilung fiir den Tag (06.00 bis 22.00 Uhr) ohne LarmschutzmaBnahmen

Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden fir SO-FH-Gebiete und WA-Gebiete
am Tag an den Immissionsorten, den Baugrenzen bzw. dem Wohnhaus ,Am Strand
21“ im Gebiet WA 4, eingehalten.

Beurteilung der lautesten Nachtstunde (z.B. 22 bis 23 Uhr) ohne Larmschutzmal3-
nahmen

Auf den geplanten Flachen fir Wohnnutzung werden die néchtlichen Orientierungs-
werte fir WA-Gebiete eingehalten.

Auf der Nordseite des Plangebietes werden die nachtlichen Orientierungswerte fur
SO-FH-Gebiete eingehalten.

Auf der Westseite des Plangebietes werden die nachtlichen Orientierungswerte fur
die SO-FH-Gebiete nicht eingehalten. Die Uberschreitung betragt bis zu 7 dB. Ursa-
che ist die Schallabstrahlung des Pumpenhauses der Garnerei.
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Zur Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 in der Nacht sind Larm-
schutzmaBnahmen an der Gerauschquelle ,Pumpenhaus” erforderlich. Im Gutachten
werden folgende drei Varianten empfohlen, um die Belange des ausreichenden
Larmschutzes zu berucksichtigen:

1. Variante - Bauliche MaBnahmen an der Gebdudehille:
Zur Verbesserung der Schallddmmung der Auf3enbauteile des Pumpenhauses sind
folgende bauliche MaBnahmen erforderlich:

Wand-Ost

= Einbau einer neuen Eingangstir mit einem bewerteten Schalldamm-Maf von
erf. Rwr = 37 dB im eingebauten Zustand (Turblatt einschlieBlich Rahmen oder
Zarge), d.h. der Prifzeugnis-Wert Rwp muss laut DIN 4109/89 mindestens um
das Vorhaltemal3 von 5 dB tber erf. Rw bei Rwp = 42 dB liegen (z.B. Stahltiren
der Fa. Buchele, Teckentrup usw.).

= Abbruch der zwei kleinen Holzeinfachfenster von innen (unterhalb der Glas-
baustein-Fenster) und VerschlieBen der Offnung mit 24 cm Kalksandstein-
mauerwerk mit einer Rohdichte von 1.600 kg/m3, Innenputz; Porenbetonmau-
erwerk kann erhalten bleiben.

Wand-Sad
= Abbruch der zwei kleinen Holzeinfachfenster und VerschlieBen der Offnung
mit mindestens 24 cm Kalksandsteinmauerwerk mit einer Rohdichte von 1.600
kg/ms3, beidseitig verputzt.
» VerschlieBen der zwei gréf3eren Glasbaustein-Fenster von auf3en oder innen
mit zusatzlichem Kalksandstein-Mauerwerk, Dicke mindestens 11,5 cm mit ei-
ner Rohdichte von 1.600 kg/m3, einseitig verputzt.

2. Variante - Installation von leiseren Pumpen/ Elektromotoren:

Verminderung des Innenpegels des Pumpenhauses auf Limax= 84 dB(A).

Dazu ware der Austausch der ,Jauten” Pumpe A (,,linke“ Pumpe, Nr. 80930) gegen
eine ,leisere* Pumpe einschlieB3lich Elektromotor mit einem maximalen Schallleis-
tungspegel von Lwa maximal 83 dB(A) erforderlich.

3. Variante - Organisatorische MaBnahmen:
Kein Betrieb der Pumpen in der Zeit von 22:00 bis 06:00 Uhr, d.h. die Pumpensteue-
rung ist so zu modifizieren, dass im Nachtzeitraum kein Betrieb moglich ist.

Unter Bericksichtigung der Realisierung einer der empfohlenen Schallschutzmaf3-
nahmen ergibt sich flr die lauteste Nachtstunde (z.B. 22 bis 23 Uhr) am Pumpen-
haus ,Gartnerei” folgendes Ergebnis:

Die Orientierungswerte fiir SO-FH-Gebiete und WA-Gebiete werden in der Nacht an
den betrachteten Immissionsorten, den Baugrenzen bzw. dem Wohnhaus ,Am
Strand 21 im Gebiet WA 4, eingehalten.

Die empfohlenen MaBnahmen, 1. und 2. Variante, werden als alternative MafBnah-
men im Bebauungsplan festgesetzt. Da in den Sommermonaten wahrend der Tro-
ckenperioden auch eine Bewasserung in der Nacht erforderlich ist, ist die Umsetzung
der 3. Variante unrealistisch und wird daher nicht aufgenommen.

Die Sicherung der Realisierung von MaBnahmen zum Larmschutz erfolgt durch ver-
tragliche Regelungen zwischen dem Betreiber des Pumpenhauses und der Stadt
Warin.
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Betrachtung des Wasserwerkes Warin

Hinsichtlich der Beeintrachtigungen aus dem Betrieb des Wasserwerkes Warin ist
lediglich das Notstromaggregat zu beriicksichtigen.

Notstromaggregat bei Netzausfall in der lautesten Nachtstunde:
Die schalltechnischen Anforderungen bei Netzausfall werden im Bereich des 10-4
nicht eingehalten.

Die nachfolgenden Empfehlungen fur LarmschutzmaBnahmen werden im Gutachten
getroffen:

Variante 1 - Berucksichtigung schalltechnischer Gesichtspunkte bei der Grundrissge-
staltung im Bereich des 10-4

Es ist zweckmafBig, wenn Raume, die zum Schlafen dienen (Kinderzimmer, Gaste-
zimmer, Schlafzimmer) so angeordnet werden, dass sie auf der von den Schallquel-
len (Notstromaggregatehaus) abgewandten Gebaudeseite liegen. D.h. auf der Nord-
seite der geplanten Ferienhausbebauung sollten keine Raume, die zum Schlafen
dienen, angeordnet werden.

An AufB3enbauteile von Raumen, bei denen der eindringende AuBenlarm aufgrund der
in den Rdumen ausgeibten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum In-
nenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt (u.a. Béder, Haus-/ Ar-
beitsrdume).

Variante 2 - Verédnderung der Baugrenze

Im Rahmen der Erstellung des Bebauungsplanes wird empfohlen, die geplante Bau-
grenze im Bereich des 10-4 um ca. 3 bis 5 m in Richtung Stden zu verlagem.
Alternativ kann fir diesen Bereich eine Zuwegung zur geplanten Wohnbebauung,
eine Grinflache etc., geplant werden.’

Die Stadt Warin setzt fest, dass der Grundriss des Geb&udes so zu wahlen ist, dass
die zum Schlafen dienenden Raume auf der Sildseite des Gebaudes angeordnet
werden muissen.

Unter Bericksichtigung der Ergebnisse der Schalltechnischen Begutachtung als
Festsetzungen im Bebauungsplan werden die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Lebensverhaltnisse berucksichtigt.

Im Plangebiet und seiner immissionsschutzrechtlichen Umgebung befinden sich kei-
ne Anlagen und Betriebe, die nach BImSchG durch das Staatliche Amt fiir Landwirt-
schaft und Umwelt Westmecklenburg (StALU) genehmigt bzw. die dem StALU ange-
zeigt wurden.

Andere Emittenten, die nachhaltig auf das Plangebiet einwirken, sind nicht bekannt.
Landwirtschaftliche Einsatztage und ggf. —néchte, z.B. zur Emtezeit, auf angrenzen-
den Ackerflachen sowie gelegentliche Geruchsbelastigungen durch das Ausbringen
von Gulle sind im l&ndlich gepragtem Raum von den Anwohnern zu tolerieren.
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5. Eigentumsverhaltnisse und Planungskosten

Die Flachen des ehemaligen Matratzenwerkes sowie die vorhandenen Straf3en und
Wege stehen im Eigentum der Stadt Warin. Die Ubrigen Flachen gehéren verschie-
denen Privateigentimern.

Die Planungskosten werden von der Stadt Warin und von privaten Eigentimern
Ubernommen. Die Umsetzung und Finanzierung von notwendigen Ausgleichsmaf3-
nahmen erfolgt durch die Stadt Warin und die privaten Eigentimer. Die Refinanzie-
rung der anfallenden Kosten erfolgt iber den Grundstiicksverkauf. Mit den beteiligten
privaten Eigentimern schlieBt die Stadt stédtebauliche Vertrdge zur Kostenlber-
nahme ab.

6. Sonstiges

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone Ill der Was-
serfassung Warin. Die damit verbundenen Verbote und Nutzungsbeschrankungen
zum Trinkwasserschutz gemaB der Richtlinie fur Trinkwasserschutzgebiete (DVGW
Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sind ebenso wie die Schutzzonenverordnung (Kreis-
tagsbeschluss Sternberg Nr. 64-14/76 und 53-11/81) zu beachten.

Im Geltungsbereich der Satzung ist ein Bodendenkmal in dem nachrichtlich tber-
nommenen Bereich bekannt. Die Verdnderung oder Beseitigung dieses Bodendenk-
mals kann nach § 7 DSchG M-V genehmigt werden, sofern vor Beginn jeglicher Erd-
arbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation sichergestellt wird. Alle durch
diese MafBnahmen anfallenden Kosten hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen
(§ 6 Abs. 5 DSchG M-V). Uber die Maf3nahmen zur Bergung und Dokumentation von
Bodendenkmalen ist das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig vor
Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten. Die zu erteilenden Genehmigungen sind an
die Einhaltung dieser Bedingungen gebunden.

Um die Arbeiten nétigenfalls baubegleitend archaologisch betreuen zu kénnen, ist es
erforderlich, der Unteren Denkmalschutzbehérde beim Landkreis Nordwestmecklen-
burg den Beginn jeglicher Erdarbeiten rechtzeitig, mindestens zwei Wochen vorher
schriftlich und verbindlich anzuzeigen.

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmale unvermutet neu entdeckt, ist dies geméan

§ 11 Abs. 2 DSchG unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. .

Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Vertreters des Landesamtes flr
Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung
erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlieBen, dass bei TiefbaumafBnahmen Munitionsfunde auftreten kénnen. Aus die-
sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiuhren. Soll-
ten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufge-
funden werden, ist aus Sicherheitsgrinden die Arbeit an der Fundstelle und der un-
mittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu be-
nachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die értliche Ordnungsbehérde hin-
zuzuziehen. Wer Kampfmittel entdeckt, in Besitz hat oder Kenntnis von Lagerstellen
derartiger Mittel erhalt, ist verpflichtet, dies unverzuglich der 6rtlichen Ordnungsbe-
hoérde anzuzeigen.
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Die Lage der dargestellten Leitungen kann vom tatséchlichen Bestand abweichen.
Die genaue Lage ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung bzw. im Rahmen der
Bauausfiihrung zu bestimmen.

Empfehlung:

Unter Beachtung der Ziele des Klima- und Ressourcenschutzes sollte das auf den
Dachflachen anfallende Niederschlagswasser vor der Versickerung auf den jeweili-
gen Grundstiicken in eine unterirdische Regenwasserzisterne eingeleitet und z.B.
zum Zwecke der Gartenbewasserung genutzt werden. Des Weiteren sollten bei der
Errichtung von Gebauden bauliche MaBnahmen fir den Einsatz erneuerbarer Ener-
gien vorgesehen werden. So sollten Vorkehrungen fur den Einsatz von mindestens
5 m? Solarthermie-Flachen je Einzelhaus getroffen werden. Bei der Errichtung der
Gebaude soliten auch Dach- und Fassadenbegriinungen Bericksichtigung finden,
um positive Wirkung auf das Mikroklima zu nehmen.
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