SATZUNG DER STADT WARIN
tUber den Bebauungsplan Nr. 26 "Wohnbebauung am Strandbad"”
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Planzeichenerklarung

Es gilt die Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. IS. 1057).

1. Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)

WA 1 Allgemeines Wohngebiet, mit Ifd. Nummerierung (§ 4 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)
GRZ Grundflachenzahl
I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf
FH max. Firsthéhe als Hochstmal

Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)

o offene Bauweise
A nur Einzelhduser zulassig
—————— = Baugrenze
DN zulassige Dachneigung
SD, WD,

Satteldach, Walmdach, Kriippelwalmdach
KWD

Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraRenverkehrsflachen

Stralenbegrenzungslinie

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsberuhigter Bereich

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

E
——O—— Stromleitung unterirdisch, kiinftig fortfallend
O Elektrizitét (Stromverteilerkasten)

Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

- Grinflachen

@ StraRenbegleitgriin, éffentlich
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Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fldchen zum Schutz, zur Pflege
u. zur Entwicklung von Natur u. Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

. Erhaltung von Bdumen

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen

Sonstige Planzeichen

Mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Fldche zu Gunsten des

OooOoooOoOo
Flurstiicks 81/9, der Flur 4 in der Gemarkung Warin
o ¥ o T T e |
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)
P e Abgrenzung des Mafles der Nutzung (§ 16 Abs. 5 BauNVO)

2. Nachrichtliche Ubernahmen
Fldchen fiir die Wasserwirtschaft (§ 9 Abs. 6 BauGB)

@ Schutzgebiet fur Grundwasser - Schutzzone Il|

3. Darstellungen ohne Normcharakter

7/ vorhandene bauliche Anlagen

vorhandene bauliche Anlagen aus Luftbild

vorhandene Flurstiicksgrenzen

83 Flursticksnummern
30.69 vorhandene Gelandehdhen in m 4. HN
iy kiinftig fortfallend
® Baume, kinftig fortfallend

in Aussicht genommene Grundstiicksgrenzen

Bemafung in Meter

B StralRenquerschnitte
@ Wanderweg entlang des GroRen Wariner Sees
(o) Baume auferhalb des Geltungsbereiches

Praambel

Nach der Uberleitungsvorschrift in § 245 ¢ Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23. Sept. 2004 (BGBL. | S. 2414), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 30. Juni 2017 (BGBI. | S. 2193), wird nach Beschluss-
fassung durch die Stadt Warin vom 20.07.2017 folgende Satzung uber den Bebau-
ungsplan Nr. 26 "Wohnbebauung am Strandbad", begrenzt im Norden und Osten
durch vorhandene Wohnbebauung in der Strale ,Am Strand”, im Westen durch das
Strandbad und im Siiden durch eine angrenzende Niederung, umfassend die Flur-
stiicke 83 (teilw.) und 91/9 (teilw.) der Flur 4 in der Gemarkung Warin, bestehend aus
der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) aufgrund des § 10 i.V.m. § 13a
BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Sept. 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Okt. 2015 (BGBI. | S. 1722),
sowie folgende Satzung (ber die ortlichen Bauvorschriften aufgrund des § 86 der
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Neufassung vom
15. Okt. 2015 (GVOBI. M-V S. 334), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 21. Dez. 2015 (GVOBI. M-V S. 590), erlassen:

Teil B - Text

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

1. Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 2 Nr. 3,
Abs. 3,4,§4,§ 16 Abs. 2 Nr. 4, Abs. 3 Nr. 2, § 18 Abs. 1 BauNVO)

1.1 Im Aligemeinen Wohngebiet (WA-Gebiet) sind Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch ausnahmsweise nicht zulassig (§ 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

1.2  Die Firsthohe innerhalb des WA-Gebietes ist fiir eingeschossige Gebaude mit
maximal 8,50 m und fiir zweigeschossige Gebaude mit maximal 7,50 m Gber
dem Bezugspunkt festgesetzt. Die Sockelhéhe (Oberkante Rohfuboden) in-
nerhalb des WA-Gebietes darf an der jeweiligen nérdlichen Geb&audeseite ma-
ximal 0,50 m Uber dem Bezugspunkt betragen.

1.3 Die Firsthéhe ist gleich die Hohenlage der oberen Dachbegrenzungskante,
also der duRere Schnittpunkt der beiden Dachschenkel. Die Sockelhdhe ist
das MaR zwischen Bezugspunkt und Oberkante RohfuBboden des Erdge-
schosses. Fir die festgesetzten Hohen gilt als Bezugspunkt die hergestellte,
vom Gebéaude Uberdeckte mittlere Geldndehdhe.

1.4  Die vorhandenen Gelandehthen dirfen auf den privaten Baugrundstiicken nur
um maximal +/- 0,75 m verandert werden. Erdwélle hdher als 0,75 m Gber den
Bezugspunkt sind unzulassig.

2. MindestgréRe der Baugrundstiicke (§ 9 Abs.1 Nr. 3 BauGB)
Die GroRe der Baugrundstiicke innerhalb des WA-Gebietes wird auf mindes-
tens 800 m? je Einzelhaus festgesetzt.

3. Flédchen fiir Garagen und Nebenanlagen
(§ 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNVQ)

3.1 Innerhalb des WA-Gebietes ist die Errichtung von Nebengeb&uden i.S.d. § 14
Abs. 1 BauNVO im Vorgartenbereich unzuléassig. Der Vorgartenbereich ist der
Bereich zwischen der Strale ,Am Strand“ bzw. der Planstrale und den
strallenseitigen Baugrenzen.

3.2 Innerhalb des WA-Gebietes ist die Errichtung von Garagen und Carports nur
innerhalb der festgesetzten Giberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

3.3 Einrichtungen und Anlagen fiir die Tierhaltung werden fiir das WA-Gebiet
ausgeschlossen.

4. Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&auden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Je Einzelhaus sind maximal zwei Wohnungen zuldssig.

5. Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)
Das auf den privaten Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf
dem jeweiligen Grundstiick zur Versickerung zu bringen. Die dazu notwendi-
gen Anlagen sind so auszulegen, dass eine Beeintrdchtigung der angrenzen-
den Grundstiicke ausgeschlossen wird.

6. Grinflichen, Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
sowie Anpflanzen und Erhalten von Biumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 u. 25a und b, § 202 BauGB)

6.1 Grundstiickszufahrten, Stellpldtze und deren Zufahrten sind in wasserdurch-
lassiger Bauweise (Schotterrasen, Rasengitter, Fugenpflaster, versickerungs-
fahiges Pflaster oder wassergebundene Decke) herzustellen.

6.2 Die zum Erhalt festgesetzten Bdume sind dauerhaft zu erhalten und vor jegli-
chen Beeintrachtigungen, die den Fortbestand gefahrden, insbesondere wah-
rend den BaumaRnahmen, fachgerecht zu schiitzen. Pflegeschnitte sind zu-
lassig und zur Einhaltung der Verkehrssicherungspflicht fachgerecht auszufiih-
ren. Beschéadigte oder abgegangene Gehdlze sind gleichwertig zu ersetzen.

6.3 Innerhalb der Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen ist eine Hecke gemaR Planzeichnung an-
zupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es sind heimische, standortgerechte
Laubstraucher in einer Mindestqualitat = 80/100 cm zu verwenden. Pflege-
schnitte sind zulassig.

6.4 Zum Schutz des Bodens und Grundwassers ist die Verwendung von unbe-
schichteten kupfer-, zink- oder bleibedeckten Dachflachen unzulassig.

6.5 Geholzbeseitigungen sind gemaR § 39 Abs. 5 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) nur auerhalb der Brutzeiten von Végeln und somit innerhalb des
Zeitraumes vom 01.10. bis 29.02. durchzufiihren. Ausnahmen sind zulassig,
sofern der gutachterliche Nachweis durch den Verursacher erbracht wird, dass
innerhalb der Gehdlzflachen keine Brutvogel briiten und die Zustimmung der
zustandigen Behorde vorliegt.

6.6 Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden ist vor Beginn der Gehélzfallungen
der gutachterliche Nachweis zu erbringen, dass sich in den betroffenen Ge-
holzen keine Fledermausquartiere befinden. Sofern bei der Begutachtung ak-
tuell genutzte Quartiere vorgefunden werden, sind vor Beseitigung der Gehdl-
ze fiir jedes erfasste Quartier zwei artgerechte Fledermauskésten im direkten
Umfeld zum Plangebiet anzubringen, sodass die Habitatfunktion im raumli-
chen Zusammenhang gewahrt bleibt.

6.7 Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Bodenaushub ist in nutzbarem
Zustand zu erhalten und an Ort und Stelle wieder zu verwerten oder einer
Wiederverwertung zuzufiihren.

6.8 Die Baustelleneinrichtungen sind auf das notwendigste Mal} zu beschranken.
Nach Beendigung der Bauarbeiten sind baubedingte Beeintrachtigungen (wie
Bodenverdichtungen, Fahrspuren, Fremdstoffreste) zuriickzunehmen.

7. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB sowie § 86 LBauO M-V)

7.1 Fur Dacheindeckungen der Hauptgebdude im WA-Gebiet sind nur nicht gla-
sierte Tonziegel oder Betonpfannen zuldssig. Bei zweigeschossigen Gebéu-
den sind auch Dacher aus Zinkblech zuléssig. Dacher unter 5° Dachneigung
durfen auch mit Dachbahnen eingedeckt werden. Zuldssig ist auBerdem die
Ausbildung als Standort fur Photovoltaikanlagen oder Anlagen der Solarther-
mie. Aufgestdnderte Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind auf Flach-
déchern unzuléssig.

7.2 Garagen sind innerhalb des WA-Gebietes gestalterisch an das Hauptgebaude
anzupassen. Fir Fassaden der Garagen sind gleiche Farben und Materialien
wie fiir das Hauptgeb&aude zu verwenden.

7.3 Innerhalb des gesamten Plangebietes sind Blockbohlenhauser, eine Ver-
schindelung von Fassadenteilen und sichtbare Rollladenké&sten unzulassig.

7.4 Die Verwendung von reflektierenden Dach- oder Fassadenmaterialien ist mit
Ausnahme von Glasflachen und von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie
unzuldssig. Die Verwendung von Dach- oder Fassadenmaterialien, die andere
Baustoffe vortduschen, ist unzuléssig.

7.5 Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehalter ist nicht zulassig.

76 Stellplatze von Millbehaltern sind mit einer blickdichten, dauerhaften
Bepflanzung, begriinten Umkleidung oder Rankgittern zu versehen.

7.7 Die zulassige Hohe der Einfriedungen zur offentlichen Strallenseite (bei
Eckgrundstiicken zu beiden Stralenseiten) betragt maximal 1,25 m.

7.8 Die Vorgéarten sind gartnerisch mit Rasen- und Pflanzflachen zu gestalten und
darfen nicht als Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge oder Miillbehalter bzw. als
Lagerflachen genutzt werden. Der Vorgarten ist der Bereich zwischen
offentlicher Stralle und straBenseitiger Baugrenze. Sonstige nicht bebaute
Grundstiicksflachen sind als Garten, z.B. mit Rasen- oder Pflanzflachen,
anzulegen und dauerhaft zu pflegen.

7.9 Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis zu einer GréRe von
0,75 m? im Bereich des Erdgeschosses zuldssig. Werbeanlagen mit Leucht-
farben, wechselndem oder sich bewegendem Licht sind unzuldssig. Die Auf-
stellung von Warenautomaten ist unzuléssig.

7.10 Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die Festsetzungen 7.1 bis 7.9 dieser
nach § 86 Abs. 1 und 2 Landesbauordnung M-V (LBauO M-V) erlassenen
Satzung uber die 6rtlichen Bauvorschriften verstéRt, handelt ordnungswidrig
im Sinne von § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V und kann mit BuRgeld gemaR § 84
Abs. 3 LBauO M-V belegt werden.

Hinweise

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il der
Grundwasserfassung Warin. Die damit verbundenen Verbote und Nutzungsbe-
schrankungen zum Trinkwasserschutz gemaR der Richtlinie fiir Trinkwasserschutz-
gebiete (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sind ebenso wie die Schutzzonen-
verordnung (Kreistagsbeschluss Sternberg Nr. 64-14/76 und 53-11/81) zu beachten.
Fir das gesamte Plangebiet, das in der Trinkwasserschutzzone |l der Grundwasser-
fassung Warin liegt, gelten folgende Nutzungsbeschrankungen:
= Samtliche Bohrungen fiir Brauchwassernutzungen und Erdwdrmeanlagen sind
unzuldssig.
= Die Verwendung von Tausalzen im Winterdienst ist unzuléssig.
= Bei einer unterirdischen Heizbllagerung ist alle 2,5 Jahre eine Priiffung durchzu-
fuhren.

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmale unvermutet entdeckt, ist dies gemaR § 11
Abs. 2 DSchG unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehorde anzuzeigen. Fund
und Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Vertreters des Landesamtes fiir Kultur
und Denkmalpflege in unveréndertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt
5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlieRen, dass bei Tiefbaumanahmen Munitionsfunde auftreten kénnen. Aus die-
sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Soll-
ten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegensténde oder Munition aufge-
funden werden, ist aus Sicherheitsgriinden 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 unverziiglich der értlichen Ordnungsbe-
hérde, dem Munitionsbergungsdienst bzw. der Polizei anzuzeigen.

Bei allen MalBnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkungen,
welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Verénderungen 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 (unnattrlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Fliissigkei-
ten, Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer geméaR
§ 4 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgeméfien Entsor-
gung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der unte-
ren Abfallbehérde des Landkreises Nordwestmecklenburg wird hingewiesen. Diese
Pflicht gilt bei BaumaRnahmen, Baugrunduntersuchungen eder ahnlichen Einwirkun-
gen auf den Boden und den Untergrund zusatzlich auch fir Bauherren und die von
ihnen Beauftragten, Schadendgutachter, Sachversténdige und Untersuchungsstel-
len.

Sollten beim Aushub der Graben / Baugruben Hinweise auf eine Bodenkontaminati-
on vorgefunden werden, ist ein Bodensachverstandiger mit der Untersuchung und
Bewertung der fraglichen Substrate zu beauftragen.

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 Gartenbewésserung genutzt werden. Des Weiteren sollten bei der
Errichtung von Gebduden bauliche MaRnahmen fir den Einsatz erneuerbarer
Energien vorgesehen werden. So soliten Vorkehrungen fiir den Einsatz von mindes-
tens 5 m? Solarthermie-Flachen je Einzelhaus getroffen werden. Bei der Errichtung
der Geb#ude sollten auch Dach- und Fassadenbegriinungen Beriicksichtigung fin-
den, um positive Wirkung auf das Mikroklima zu nehmen.

Plangrundlagen:

Lage- und Hohenplan, erstellt durch das Kataster- und Vermessungsamt des Land-
kreises Nordwestmecklenburg, Stand: 2011; Topographische Karte im MaRstab
1:10000, Landesamt fiir innere Verwaltung M-V, © GeoBasis-DE/M-V; eigene Erhe-
bungen
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Der Biirgepmeis er'(

Die fir Raumordnung und
vom 01.11.2016 beteiligt wg

> Bégrihthing-Sowie der Entwurf der értlichen
Bauvorschriften haben in der Zeit vom UT.T1.2016 bis zum 02.12.2016 wéhrend
der Dienststunden im Bauamt des Amtes Neukloster-Warin nach § 13a Abs. 2
Nr. 2 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Die &ffentliche Auslegung
ist mit den Hinweisen, dass von einer Umweltpriifung abgesehen wird und dass
Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur
Niederschrift vorgebracht werden kénnen und dass nicht fristgerecht abgegebe-
ne Stellungnahmen bei der Beschlussfassung Uber den Bebauungsplan unbe-
riicksichtigt bleiben kénnen, am 22.10.2016 durch Veréffentlichung in der Schwe-
riner Volkszeitung bekannt gemacht worden. Die Behdrden und sonstigen Trager

kann, sind mit Schreiben vo
miert und gemal § 4 Abs.
dert worden.

Der katastermaBige Bestand amdL4b41 innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes Nr. 26 wird als richtig dargestelit bescheinigt. Hinsichtlich
der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Pri-
fung nur ro& erfolgte, i rechtsverbindliche Flurkarte im
MaRstab 1: 780 orliegt. Reg ¢he kénnen nicht abgeleitet werden.

Kataster- und ;
Vermessungsamt, den Z

Die Stadtvertretung hat dig
lungnahmen der Behdord
am 28.09.2017 geprift. Das B

u3
Text (Teil B), sowie die &rtlichg Ba?\z)rfch ift
Stadtvertretung als Satzung/ besdiipssen_H
plan Nr. 26 wurde gebilligt. :

Stadt Warin, den 7% <<

Die Satzung Uber den Bebauyrigspia
(Teil A) und dem Text (Teil B, sowie-di

i
Der Satzungsbeschluss und die e,.bei-der der Plan auf Dauer wahrend der
Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und lber den Inhalt
Auskunft zu erhalten ist, sind am .Z¢..0%. 7% in der Schweriner Volkszeitung
bekannt gemacht worden. In der Bek achung ist auf die Geltendmachung

Erléschen von Entschadigungsansg
Die Satzung ist am .<6. 0. :

Stadt Warin, den «{ (.
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Auszug aus der topographischen Karte, Quelle: GeoBasis DE/M-V 2016

SATZUNG DER STADT WARIN
Uber den
Bebauungsplan Nr. 26
"Wohnbebauung am Strandbad"

begrenzt im Norden und Osten durch vorhandene Wohnbebauung
in der StraBe ,Am Strand“, im Westen durch das Strandbad und im Siiden
durch eine angrenzende Niederung, umfassend die Flurstiicke 83 (teilw.)
und 91/9 (teilw.) der Flur 4 in der Gemarkung Warin

Satzungsbeschluss

28.09.2017



