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Begriindung zum B-Plan Nr. 16 ,Wohnhebauung Am Strand Warin®
der Stadt Warin

Aufgabe und Inhalte der Planung

Planungsziel ist die Schaffung der bau- und planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
ergénzends Einfamilienhausbebauung innerhalb der Ortslage von Warin. Durch diese
ergénzende Bebauung kann eine vorhandene Baullicke entlang der Strafte Am Strand
geschlossen werden.,

Die Stadivertretung hat beschlossen, fir die Aufstellung des Bebauungsplanes das
beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB anzuwenden. Mbéglich ist dies, da geman
§13a Abs. 1, Satz 2 eine zuldssige Grundflache (nach § 19, Abs. 2 BauNVO ) von weit
weniger als 20.000 m® festgesetzt wird, die Pflicht zur Durchflhrung einer Urnweli-
vertraglichkeitspriifung nicht besteht und Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in §1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzglter nicht gegeben sind.

Mit den im Bebauungsplan gleichzeitig festgesetzten 6rtlichen Bauvorschrifien werden
Rahmenbedingungen vorgegeben die gewéhrieisten, dass sich die baulichen Anlagen den
bestehenden drilichen Verhaltnisse einpassen, der Bauherr aber denncch genligend
Spielraum haf, um seine individuellen Gestaltungsabsichten realisieren zu kénnen.
Figchenbifanz

Nr. Fléchenbezelchnung m? %

1 Bebaubare Flache nach GRZ 1.038,00 28,67
2 Grinflachen auf Wohngrundstiicken 1.557,00 43,01
Griin- und Freifldchen 1.025,00 28,32

[\ L Y

Gesamtflache des Plangebletes 3.620,00 100,00

Grundlagen der Planung / Aufstellungsverfahren

Folgende Gesetze und Rechtsverordnungen bilden die Grundlagen fr die Aufstellung des
Bebauungsplanes:

o das Baugesefzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekannimachung vom 23.09.2004
(BGBI. I 8. 2414}, zuletzt geéindert durch Ariikel 4 des Gesetzes vom 24.12.2008
{BGBI. |1 S. 3018)

e die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Bekanntmachung der Neufassung vom
23.Januar 1990 (BGBI | 8, 132) zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur
Erieichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereltstellung von
Wohnbauland vom 22. April 1983 (BGBI. | S. 486)

s Planzeichenverordnung {PlanzV) vom 18. Dezember 1880 (BGBI. 1881 | S. 58)

o die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern {LBauO M-V} vom 18.April 2008

Kartengrundlage Ist die digitale Flurkarte und Lufibilder aus dem GIS.

Geltungsbereich

Plangebiet: Gemeinde Warin {Stadt)
Gemarkung Warin
Flur 4

Seite 2




Begriindung zum B-Plan Nr. 16 ,Wohnbsbauung Am Strand Warin®
der Stadt Warin

4.2

4,3

Plangeltungsbereich: Flache entlang der Stralle, umfasst die Flurstiicke 73/3, 74/4,
7512, 7515, 75/8 sowie Tellflachen aus 75/7, 72/1, 73/4 und 71/4

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,36 ha und wird wie folgt
begrenzt;

Im Norden : durch die ffentliche Stralle (Am Strand)
Im Westen Bebauung entlang der Stralen, Gartenanlage und
Granflache

bzw. fir das Gebiet WA2 durch den Getrankemarkt
Schulz und ein Schleckermarkt

Im Osten durch die Offantliche Sirale (Am Strand)

Im Siden durch die &ffentliche Strafle (Friedensstralie)

Die Grenzen des Plangeliungsbereiches sind im Teil A - Planzeichnung des
Bsbauungsplanes festgesstzt.

Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Die ausgewiesenen Flachen sind an der geplanten Nutzung und der umliegenden
Bebauung orientiert.

Die Festsetzung nach der Art und MaR der baulichen Nutzung im Plangebiet erfolgte unter
Berticksichtigung der umliegenden vorhandenen Bebauung und mit dem Ziel eine
vorhandene Baullicke zu schlieften.

iflak der baullchen Mutzung

Fur die beiden Baugebiete wird in den sinzelnen Ausweisungen die Zahl der zuléssigen
Vollgeschosse, Trauf- und Firsthdhen, Dachform und Dachneigung bestimmt.

Das MaR der baulichen Nutzung im fesigesetzten Plangebiet wird in den WA-Gebieten
durch die Grundflachenzahl bestimmt.

Die Bezugspunkie der fasigesstzien H8he baulicher Anlagen sind wie folgt definiert:

als unterer Bezugspunki die miilere Héhe des dazugehdrigen Stralenabschnities
als ohere Bezugspunkie: TraufhShe: Hbhe der auferen Schnitikante der
AuRenwand mit der Dachhaut

Firsthdhe: Ho&he der obersteh Dachbegrenzungskanie
des eingedecktan Daches

Bauweise

Im Bebauungsplan ist for die einzelnen Baugebiete eine offene Bauweise festgesetzt. Die
Gebaude sind als Einzelh8user zu arrichten. Die (berbaubaren Grundstlcksfiachen sind
durch Festsetzungen von Baugrenzen bestimmt Ein geringfigiges Vorireten von
Gebaudeteilen vor die Baugrenze ist zuldssig.

In den festgeselzien Gebisten sind Nebenanlagen, Garagen und Carports auch auRerhalb
der Oberbaubaren Grundstiicksflachen zul8ssig jedoch mit folgenden Einschrankungen:

1. Die Emichtung von Nebenanlagen in Form von Gebauden zwischen
Straengrenze und der stralBenseitigen Baugrenze und deren Flucht ist
ausgeschlossen.
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2. Die Erichtung von Garagen und Oberdachten Stellplatzen (Carports)
zwischen Siralengrenze und der straenseitigen Baugrenze und deren
Flucht ist ausgeschlossen.

Ver- und Entsorgungsaniagen

Das Plangebiet wird Gber die Stralke Am Strand erschlossen. In dieser Strale befinden
sich alle Ver- und Entsorgungsanlagen.

Trinkwasserversorgung

Versorgung kann Gber vorhandene Leifung DN 200 AZ in der Strale Am Strand
abgesichert werden.

Ein Abstand der Bebauung von mind. 2,50 m ist einzuhalten. Ein eventuelles Umveriegen
geht zu Lasten des Bauherran.

Schmutzwasserentsorgung
Das anfallende Schmutzwasser ist dem Schmutzwasserfreigefallessammier DN 200 Stz in
der Stra3e Am Strand abzulsiten.

Antrage auf Anschluss an das Offentl. Ver- und Entsorgungsnetz sind bei der
EURAWASSER Nord GmbH zu stellen.

Regenwasserableltung

Eine offentliche Regenentwasserung beasteht nicht. Das anfallende Regenwasser ist auf
den Grundstiicken entspr. den Regelungen im Landeswassergesetz M-V §39 Abs. 3 zu
versickern, als Brauchwasser zu verwerten bzw. in die vorhandene Vorflut abzuleiten.

Eine Versickerung ohne satzungsrechtliche Regelungen der Gemeinde ist
erlaubnispflichtig und durch den Bauherren bei der unteren Wasserbehdrde zu
beantragen.

Die Dimensionierung der Versickerungsanlagen muss so erfolgen, dass Schaden bzw.
Gefahren, insbesondere auch hinsichtlich einer Beeintrachtigung von Nachbargrund-
stlicken, mit Sicherheit auszuschlieRen sind.

Eine direkte Einleitung von Niederschlagswasser in eine Vorfiut, fir das Vorhaben, fall
gemal § 21 Abs. 2 Satz 3 des LWaG unter Gemeingebrauch und gilt als erlaubnisfreie
Benutzung, sofern das zugefihrte Wasser nicht Stoffe enthait, die geeignet sind, das
Gewésser 2zu verunreinigen oder sonstige nachisilige Veranderungen seiner
Eigenschaften herbeizufilhren, und sofern der Wasserabfluss nicht beeintrachtigt wird.
Eine direkts Einleitung ist jedoch in Jjedem Fall mit dem betreffenden
Grundstiickseigentimer und dem Eigentimer und Unterhaltungspflichtigen der Vorflut
ahzustimmen und nur mit dessen Einverstindnis vorzunehmen.

Elekiroenergleversorgung

In der N&he bzw. im Plangebiet bafinden sich 0,4-kV und 20-kV-Kabel. Die Lage ist im
Plan gekennzeichnet.

Alle AnnZherungen, BaumaBnahmen, Erdarbeiten oder Pflanzungen im Bereich der
Leitungen sind mit der WEMAG mind. 4. Monate vor Beginn abzustimmen.
Netzerweiterungen und ErschlieRungskonzepte sind erst bei konkreten Bebauungs-
planungen méglich. Der Baubeginn ist rechizeitig mit bestatigtem Bebauungsplan, mind.
jedoch 7 Monate vorher, der WEMAG Netz GmbH bekannt zu geben. Eine &riliche
Einweisung ist rechizeitig zu beantragen.

Die allgemeinen Hinwelse und Sicherheitsbastimmungen zu Arbeiten in der Nahe von
elekfrischen Anlagen sind zu beachten.

Telekommunikation

Im o&ffentlichen StraRenraum unmittelbar angrenzend zum Plangebiet befinden sich
Telekommunikationslinien (TK-Linien).

Bei allen Planungen von Straen- und BaumaRnahmen anderer Leitungsiréger ist die
Telekom rechizeltlg (mind. 6 Monate vor Baubeginn) mit einzubinden.
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Sind Anderungen an den vorh. TK-Linien notwendig, sind diese rechizeitig, mind. jedoch 6
Monate vor Baubsginn, schrifilich anzuzeigen.

Bei Bau- und AusgleichsmalBnahmen sowie bei Baustelleneinrichtung sind
Beschadigungen an den Anlagen zu vermeidsn und ungehinderte Zugange zu den
Anlagen zu gewéhrleisten.

Vor Baubeginn hat sich die bauausfihrende Firma {ber die zum Zeitpunkt der Bauaus-
fahrung vorhandenen Telekommunikationslinien zu informieren.

Die Kabelschutzanweiéung der Deutschen Telekom AG ist zu beachten.

Gasversorguiig

Im Bereich der offentlichen Stralen angrenzend an das Plangebiet befinden sich

Versorgungsanlagen der e.on Hanse. Im Bereich der StraBe ,Am Strand* verl&uft eine

Gas-Niederdruckleitung im &ffenilichen Verkehrsraum. Im Bereich der Friedenssirale ver-

l&uft die Gasleitung direkt an der Grundstlcksgrenze zwischen dem Bauland und der

&ifentlichen Verkehrsfléche.

Folgende Hinwsise sind zu beachtet:

o Keine Uberbauung mit Bitumen, Beton oder &hnlichen Material, auler im direkien
Kreuzungsbereich.

o Beim Verlegen von Vor- und Entsorgungsleitungen cder Bebauung/Bepflanzung sind
die nach dem jeweiligen Regelwerk geforderten Mindestabstande/Schutzstreifen
ginzuhalten.

Die Uberdeckung der Gasleitung darf sich durch BaumaRnahmen nicht &ndern.
Ober- und unterirdische Anlagen/Hinweiszeichen dirfen in Lage und Standort nicht
verandert werden.

o Der Bauausfihrende hat vor Beginnh von Bauarbeiten sinen Aufgrabeschein zu
bsantragen.

Gewidsserschutz

Gewasserschutz

Zwischen den Wohnbauflachen WA1 und WAZ2 befindet sich eine Grinlandflache die vom
Gewasser ll. Ordnung LV 86 von Ost nach West durchflossen wird. Unterhaltungspflichtig
ist der Wasser— und Bodenverband ,Obere Warnow". Abstandsregelungen
(Gewasserstreifen) sind mit dem WBY abzustimmen. Die Untere Wasserbehérde kann
nach § 38 Abs. 3 Pkt. 3 angemassene Cewassemandsireifen fastsetzen.

Mit den Bauarbeiten sind auf den Grundstiicken eventuell vorhandene Drainleitungen und
sonstige Vorflutleitungen in ihrer Funktionsfahigkeit zu erhalten bzw. wieder herzustellen.

Jeglicher Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen hat auf der Grundlage des § 62 WHG
und § 20 LWaG so zu erfolgen, dass eine Gef&hrdung des Grund- und
Oberflachenwassers nichi zu besorgen ist.

Werden bel der Durchsetzung der Planung Erdaufschliisse {(auch Flachankollekioren oder
Erdwarmesonden far Warmepumpen) notwendig, mit denen unmittelbar bzw. mittelbar auf
die Bewegung oder die Beschaffenheit des Grundwassers elngewirkt wird, sind diese
gemall § 49 Abs. 1 des WHG elnen Monat vor Baubeginn bei der unferen
Wasserbehrde anzuzeigen. Dies trift ebenso fir eventusll notwendige
Grundwasserabsenkungen zu.

Trinkwasserschutzzone

Das gesamte Plangebiet befindat sich in der Trinkwasserschutzzoneg [l des oberirdischen
Einzugsgebietes der Wamow und der Trinkwasserschutzzone 1l der Wasserfassung
Warin. Die damit verbundenen Verbote und Nutzungsbeschrankungen zum
Trinkwasserschutz gema&R der Richilinie fir Trinkwasserschutzgebiete -1. Tell
"Schutzgebiete fiir Grundwasser" (DVGW Regelwerk Arbeitsblett W 101) und dem
Trinkwasserschutzgebistsbeschluss des Kreistages (Beschluss Nr. 831/81) vom
November 1981 sind zu beachten.,
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Imimissionsschutz

Westlich an das Tellgeblet WA2 schlieRen sich der Geatrankemarkt Schulz und ein
Schleckermarkt an.

Die Belisferung des Getrénkemarkies erfolgt 3 mal wéchentlich zwischen 8:00 und 20:00
Ukr und damit tags auferhalb der sogenannten ruhebadtrfiigen Tageszeiten. FOr den
benachbarten Schlecker soll die Lieferung einmal wachentlich ebenfalls innerhalb der
Tageszeit erfolgen. Die Belieferung beider Markte erfolgt ber die einander zugewandte
Gisbelseite. Daraus und anhand der geringen Stellplatzzahl vor beiden Markien kann
erfahrungsgemal angenommsn werden, dass die Orientierungswerte fiir den L&rmschuiz
im henachbarten WAZ nicht (iberschritien werden.

Dabsi gelien im aligemeinen Wohngebiet (WA) folgende Werie

tags: 55 dB (A)

nachts: 45 dB (A) bzw. 40 dB (A)
Der niedrigere Wert gilt fllr Gewerbe- und Freizeitl&rm sowie flir LArm von vergleichbaren
offentlichen betrieben. Kurzzeitige Geréuschspitzen miissen vermieden werden, wenn sie
die 0.g9. Richtwerte tags um mehr als 30 dB (A) und nachts um mehr als 20 dB (A)
Gberschreiten.

Alilasten / Abfallentsorgung

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fir Belastungen des Untergrundes, wie abartiger
Geruch, anormale Farbung, Austritt von verunreinigten Flissigkeiten, Ausgasungen, Reste
alter Ablagerungen u.8. angetroffen, hat der Grundstiicksbesitzer als Abfallbesitzer diese
Auffalligkeiten unverzliglich dem Fachdienst Umwelt des Landkreises NWIM zu melden.
Der Grundstiicksbesitzer ist zur ordnungsgeméfen Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs nach §§ 2 und 3 des Geseizes (ber die Vermeidung und Entsorgung von
Abfillen (Abfaligesetz — AbfG) vom 27.08.1986, zuletzt gedndert durch Artikel & des
Gesetzes vom 22.04.19293 verpflichtet,

Werden schidliche Bodenver&nderungen oder Alilasten im Sinne des BBodSchG festge-
stellt, ist die Sanlerung mit dem Amt abzustimmen. Dabel ist die planungsrechilich
zulgssige Nutzung der Grundstiicke und das sich daraus ergebende Schutzbediirfnis zu
beachten, soweit dieses mit den Bodenfunkticnen zu vereinbaren ist.

Beil allen Malnahmen ist Vorsorge zu tfreffen, dass keine schédl. Bodenver&nderungen
hervorgerufen werden und Bodseneinwirkungen méglichst vermieden werden.

Verblelbende Schadsiofie dlrfen langfristig kelne Gefahr oder erhebliche, nachteilige
Belastung darsiellen.

Im Falle einer Sanierung ist daflir zu sorgen, dass die Vorbelastungen des Bodens bzw.
die Alllast soweit entfernt werden, dass die fir den jeweiligen Sfandori zuldssige
Nutzungsmoglichkeit wieder hergestellt wird

Die Abfallbeseitioung wird durch den Landkreis Nordwestmecklenburg wahrgenommen.
Die Abfallentsorgung kann problemlos an der Strake .Am Strand® (8stliche Begrenzung
des Plangebietes) erfolgen.

Bodendenkmale

Im Plangebist sind It den Angaben aus dem GIS keine Bodendenkmale in der
Denkmalliste des Landes Mecklerburg-Vorpommearns verzelichnet

Wenn wahrend der Erdarbeiten unvermutet Funde oder aufféllige Bodenverférbungen
entdeckt werden, ist gemal § 11 DSchG M-V die untere Denkmalschutzbehfrde des
Landkreises Nordwestmecklenburg zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle
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bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beaufiragten des Landesamtes fir Kultur- und
Denkmalpflege in unveréndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierflir sind die
Entdecker, der Leiter der Arbsiten, der Grundsttickssigenitmer sowie zuféllige Zeugen, die
den Wert des Fundes erkennen, Die Verpflichtung erlischt fanf (5) Werktage nach Zugang
der Anzeige.

Beschluss der Stadtvertrstung am: ... 26.08.20/1
Ausgefertigt am . Or.0%. 2ot
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