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Lage des Baugebietes

Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 2 ,, An den Wiesen“ der Gemeinde
Warlow befindet sich nérdlich des Gemeindezentrums.

Der Geltungsbereich wird begrenzt:

-im NORDEN durch Ackerflichen und Griinland

- im SUDEN durch die Bebauung im Liiblower Weg
-im OSTEN durch Ackerflichen und Griinland
-im WESTEN durch Ackerflichen und Griinland

Der Bebauungsplan umfasst Teilflichen aus den Flurstiicken 51/11 und 57/5 der
Flur 3 der Gemarkung Warlow..
Der Bebauungsplan umfasst einen Gesamtbereich von ca. 2, 2877 Hektar.

Grundlagen des Bebauungsplanes

Kartengrundlage

Als Kartengrundlage fiir die Erarbeitung der Planzeichnung diente eine Umring-
vermessung im MaBstab 1 : 500 auf der Grundlage der amtlichen Flurkarte
im MaBstab 1 : 3840 durch das Vermessungsbiiro Griining in Kummer.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI.185.2414) , zuletzt gedndert durch das Gesetz zur Erleichterung von
Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der Stédte vom 21.12.2006 (BGBI.
1.5.3316)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung-
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBLI.S.132),
zuletzt gedindert durch Art. 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und
der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22.04.1993
(BGBLLS.466)

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzVO) vom 18.12.1990 (BGBI.1.S.58)

Gesetz zur Neugestaltung der Landesbauordnung und zur Anderung anderer
Gesetze vom 18.04. 2006 (GVOBI. M-V S, 102)
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3.0. Griinde zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,, An den Wiesen® gemél § 1 Ab_satz 3
in Verbindung mit den § 2 Absatz 1 und § 8 Baugesetzbuch (BauGB) wurde in der
Sitzung der Gemeindevertretung Warlow am 13.04.2007 beschlossen.

3.1. Raumordnung und Landesplanung

GemiB Regionalem Raumordnungsprogramm WESTMECKLENBURG gehort
die Gemeinde Warlow zum strukturschwachen lindlichen Raum im Einzugs-
bereich des Mittelzentrums LUDWIGSLUST.

,, Die besonders strukturschwachen Teile der Landlichen Rdume sind in ihrer
wirtschaftlichen und infrastrukturellen Entwicklung in verstdrktem Malle zu
fordern. Damit sollen einem weiteren Bevélkerungsriickgang entgegengewirkt
und eine ausreichende Auslastung der notwendigen 6ffentlichen und privaten
Infrastruktureinrichtungen sichergestellt werden.* (RROP Seite 21 Pkt.1.2.2.)

Das Amt fiir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg wurde vorab

iiber das Planungsbiiro von der Planungsabsicht der Gemeinde informiert.

3.2. Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Die Gemeinde Warlow verfligt iiber keinen Flachennutzungsplan. Die Gemeinde
hat sich in ihrer Planungshoheit entschlossen, diesen Bebauungsplan ohne die Auf-
stellung eines Flachennutzungsplanes zu beschlieflen, da nach § 8 Absatz 2, Satz 2
Baugesetzbuch dieser Bebauungsplan ausreicht, um die stidtebauliche Entwicklung
fiir die kiinftige Wohnbebauung ( Eigenentwicklung ) im Ort zu gewéhrleisten.

Aus diesem Grunde erstellt die Gemeinde Warlow einen vorzeitigen Bebauungsplan
nach § 8 Absatz 4 Baugesetzbuch (BauGB), da dringende Griinde fiir die Eigenent-
wicklung ( Schaffung von Wohnbauflidchen ) hierfiir vorliegen.

3.3. Bisherige Bauleitplanung in der Gemeinde Warlow

Ein Bebauungsplan Nr. 1 ,,An der Weselsdorfer Strafle” ( Autoverwertung) ist mit
Wirkung vom 30. Dezember 2005 rechtskriftig.

Ein Bebauungsplan Nr. 3 ,, Gewerbegebiet an der Rosenstrafle® befindet sich in
der Aufstellung.

3.4. Situation in der Gemeinde Warlow und Notwendigkeit der Gebietsplanung

Die Gemeinde Warlow gehort zum Amt Ludwigslust-Land mit Sitz in 19288
Ludwigslust, Wébbeliner Strafe 5 . Die Entfernung der Gemeinde zum Ver-
waltungsstandort betriigt ca. 10 Kilometer.

In den letzten 15 Jahren erfolgte eine Bautitigkeit sowohl im Neubau von
Eigenheimen vor allem im Bereich des Liiblower Weges sowie gleichzeitig bei
der Renovierung und Instandhaltung alter Gebiudesubstanzen im Ort. Somit
konnte die Einwohnerzahl seit 1990 im wesentlichen stabil gehalten werden.
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Einwohnerentwicklung :

03.10.1990  31.12.1998 31.12.2005 31.12.2006

Einwohner (Anzahl) 502 497 503 512
Standort
Geograhische Lage

Das Bebauungsgebiet ,, An den Wiesen® liegt im nérdlichen Teil der Gemeinde
und rundet das Gebiet im Liiblower Weg ab. Die genauen Grenzen sind aus der
Planzeichnung des Bebauungsplanes zu entnehmen.

Geologie und Hydrogeologie

GeméiB dem Umweltbericht zum Bebauungsplan wurde vom Landesamt fiir Umwelt,
Naturschutz und Geologie (LUNG) mitgeteilt, dass im Plangebiet ein Grundwasser-
flurabstand von grofer als 5 — 10 m vorhanden ist. Der Grundwasserleiter befindet
sich ungespannt in einem Lockergestein und ist gegeniiber fldchenhaft eindringende
Schadstoffe nicht geschiitzt. Er besteht aus Sand-Rosterde und Sand-Podsole. Die
Sande sind erosionsgefihrdet und haben ein geringes Wasserhalteverméogen.

In einem Bodengutachten, erstellt mit Datum vom 04.09.2007 im Auftrage des
ZKkWAL wurde jedoch festgestellt, dass sich das Grundwasser bereits in einer Tiefe
von 0,75 m bis 1,40 m befindet ( siehe auch Punkt 5.3.3. dieser Begriindung).

Nutzungsbeschrinkungen

Nutzungsbeschrdnkungen aus geologischer und hydrogeologischer Sicht liegen aus
gegenwirtiger Standortkenntnis nicht vor.

Aus Griinden des Naturschutzes liegen auBer dem Schutz der vorhandenen Biume
im Bereich des Liiblower Weges keine weiteren Einschriankungen vor. Gesetzlich
geschiitzte Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt.

Nach bisherigen Erfahrungen ist jedoch nicht auszuschlieSen, dass auch in fiir den
Munitionsbergungsdienst als nicht kampfmittelbelastet bekannten Bereichen Einzel-
funde auftreten kénnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender
Vorsicht durchzufiihren. Sollten bei Erdarbeiten kampfmittelverdéichtige Gegenstéinde
oder Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der
Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitions-
bergungsdienst zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und die 6rtliche
Ordnungsbehérde hinzuzuziehen.

Im Plangebiet befindet sich Gewiisser II. Ordnung ( Nr. 76009 — siche Planzeich-
nung) .Gemél § 81 Abs. 1 Landeswassergesetz ist am Gewiisser II.0Ordnung ein 7 m
breiter Schutzstreifen jeweils landseits der Boschungsoberkante von jeglicher
Bebauung freizuhalten. Dies gilt auch fiir verrohrte Gewdsser.
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Gemah § 82 Landeswassergesetz ist die Errichtung , Beseitigung oder wesentliche
Anderung wasserrechtlich zulassungsfreier baulicher Anlagen an, in, {iber und unter
oberirdischen Gewissern bei der zustindigen Wasserbehdrde rechtzeitig zwecks
wasserwirtschaftlicher Entscheidung vorher anzuzeigen. Die Stellungnahmen des
Wasser- und Bodenverbandes sind der Anzeige beizufiigen. Fiir Zufahrten und Ein-
friedungen im Bereich des 7 — m Schutzstreifens im nordlichen Bereich des Plan —
gebietes ist deshalb ein dementsprechender Antrag an die Untere Wasserbehorde

zu stellen.

Auf Antrag des Wasser- und Bodenverbandes ist die Umverlegung des Gewassers
IL.Ordnung im nordlichen Teil des Plangebietes erfolgt. Die erforderliche Genehmi-
gung wurde hierfiir von der Unteren Wasserbehdrde am 25.06.2008 erteilt.
Waldfliichen sind vom Plangebiet nicht betroffen. Im Plangebiet befinden sich
Aufnahmepunkte (AP). Es ist keine Sicherung notwendig, da diese durch ihre
Koordinaten wieder herstellbar sind.

Bodenordnungsverfahren: Die Gemeinde Warlow befindet sich im Bodenordnungs-
Verfahren. Der Teil des Liiblower Weges, der sich im Planbereich des Bebauungspla-
nes befindet, ist im Rahmen des lindlichen Wegebaues nicht forderfahig.

Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich nach gegenwirtigem Kenntnisstand keine Bau- und
Bodendenkmale. Im Rahmen der Erdarbeiten kénnen aber jederzeit archédologische
Fundstellen entdeckt werden. Aus diesem Grunde ist zu beriicksichtigen:

1. Wenn wiihrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist gemiB § 11 DSchG die untere Denkmalschutzbehorde des Landkreises
zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von
Mitarbeitern des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in
unverindertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfiir sind der Entdecker,
der Leiter der Arbeiten, der Grundstiickseigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die
den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt fiinf Tage nach Zugang
der Anzeige.

2. Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehorde und dem
Landesamt fiir Bodendenkmalpflege spitestens vier Wochen vor Termin schrift-
lich und verbindlich mitzuteilen, um zu gewihrleisten, dass Mitarbeiter oder
Beauftragte des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege bei den Erdarbeiten

zugegen sein konnen und eventuell auftretende Funde unverziiglich bergen und
dokumentieren kdnnen.

Erschlieffung

Allgemeines

Gemal Kataster- und Vermessungsgesetz (VermKatG) vom 21. Juli 1992 (GVO-BI.
M-V 8. 390) ist das Kataster und Vermessungsamt des Landkreises Ludwigslust vier
Wochen vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten zwecks eventueller Verlegung vor-
handener Vermessungspunkte und Grenzsteine zu benachrichtigen.
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5.2. Verkehrsflichen

Die verkehrsmiBige ErschlieBung des Wohngebietes ,,An den Wiesen® erfolgt
{iber eine Gemeindestrale vom Liiblower Weg (siehe Planzeichnung).
Bundes-, Landes- und Kreisstralen sind vom Plangebiet nicht betroffen.

Die 6ffentlichen Griinflichen am Liiblower Weg diirfen fiir je eine Auffahrt
je Grundstiick unterbrochen werden.

5.3. Versorgung und Entsorgung
5.3.1. Trinkwasserversorgung

Die Gemeinde Warlow ist Mitglied des Zweckverbandes kommunaler Wasser-
Versorgung und Abwasserbehandlung (ZkWAL) Ludwigslust. Die Trinkwassser-
versorgung erfolgt aber von den Brunnenanlagen der Stadtwerke Ludwigslust —
Grabow in Techentin. Das Plangebiet kann an das Versorgungsnetz im Bereich
des Liiblower Weges angeschlossen werden.

Voraussetzung hierfiir ist jedoch eine Netzerweiterung, da die bestehende Ver-
sorgungsleitung lediglich bis an die Flurstiicke 57/4 und 51/9 verlegt wurde

( stidliche Begrenzung des Plangebietes).

Die erforderlichen ErschlieBungsarbeiten sind rechtzeitig von der Gemeinde mit
dem ZKWAL zu kliren.

Das Bepflanzen von Fldchen unter denen sich Trinkwasserleitungen befinden, ist
nur in einem Abstand von mindestens 2,50 zwischen dem Baumstamm und der
Trinkwasserleitung gestattet. Besondere Hinweise hierzu sind im Arbeitsblatt
GW 125 und RAS -LP 4 enthalten.

5.3.2. Gasversorgung

Die Gemeinde Warlow ist an das zentrale Netz der Erdgasversorgung durch

E-ON / Hansegas angeschlossen. Die Versorgung weiterer Abnehmer im Bereich
der Gemeinde ist unter wirtschaftlichen Voraussetzungen méglich.

Fiir die Durchfiihrung von Planungs- /Bauvorhaben sind folgende Forderungen/
Hinweise der E-ON / Hansegas GmbH zu beachten:

Keine Uberbauung von Gasleitungen mit Bitumen, Beton oder dhnlichem Material,
aufler in direkten Kreuzungsbereichen. Beim Verlegen von Ver- und Entsorgungs-
leitungen oder Bebauung/Bepflanzung sind die nach dem jeweils giiltigen Regel —
werk geforderten Mindestabstinde / Schutzstreifen einzuhalten. Die Uberdeckung
der Gasleitung darf sich durch BaumafBinahmen nicht dndern. Ober- oder unterirdische
Anlagen / Hinweiszeichen diirfen in Lage und Standort nicht verindert werden.

Der Bauausfiihrende hat vor Beginn der Bauarbeiten einen Aufgrabeschein und eine
ortliche Einweisung zu beantragen.
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Schmutzwasserbeseitigung

Die Gemeinde Warlow ist auch in Fragen der Schmutzwasserbeseitigung Mitglied des
ZkWAL Ludwigslust. Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt in der Gemeinde gemil
dem Abwasserbeseiti gungskonzept des ZkWAL dezentral.

Der Zweckverband Ludwigslust hat mit Datum vom 26.09.2007 einen Antrag auf
Befreiung von der Schmutzwasserbeseitigungspflicht an die untere Wasserbehérde
beim Landkreis Ludwigslust gestellt. Dies betrifft alle Grundstiicke der Gemeinde
Warlow.Den Antragsunterlagen ist ein Bodengutachten aus dem Jahre 2007 beigefiigt,
indem festgestellt wurde, dass im Planbereich des Bebauungsplanes (Aufschlufl Nr.5)
der Grundwasserstand bei einer Tiefe von 0,75 m bis 1,40 m liegt und eine Versicke —
rung nur bedingt méglich ist ( siche Tabelle Bodengutachten AufschluB Nr. 5).

Das Bodengutachten liegt der Verfahrensakte bej.

In einem gesonderten Plangenehmi gungsverfahren bei der unteren Wasserbehgrde
stellte die Gemeinde Warlow deshalb am 02.06.08 einen Antrag zur Herstellung einer
Vorflutleitung zum Gewisser II. Ordnung Nr. 76009. Diese Vorflutleitung soll dann
Das vollbiologisch gereinigte Abwasser aus dem stidlichen Bereich des Plangebietes
aufnehmen und dem Gewiisser I1. Ordnung zufiihren. Die Plangenehmigung hierzu
erfolgte mit Bescheid vom 15.09.2008. Gleichzeitig erfolgte mit diesem Bescheid die
wasserrechtliche Erlaubnis zur Einleitung in das Gewisser. Im nérdlichen Teil des
Plangebietes wird das gereinigte Schmutzwasser aus den vollbiologischen Kleinklr -
anlagen in die vorhandenen Schichte des neu umverlegten Gewdssers II. Ordnung
(siche Planzeichnung) eingeleitet. Dies wurde mit Schreiben des Wasser- und Boden-
verbandes vom 11.07.08 mit Ergédnzung vom 14.04.2009 bestitigt, sowie die Umver —
legung des Gewissers mit Bescheid vom 25.06.2008 durch die Untere Wasserbehorde
genehmigt.

Lt‘:ischwasserbereitstellung

Zur Gewihrleistung des Grundschutzes der Biirger ist in einem Allgemeinen Wohn-
gebiet durch die Gemeinde eine Liischwasserbereitstellung von 800 Liter pro Min.
liber 2 Stunden zu sichern. Eine Branderstbekdmpfung ist durch Tankfahrzeuge der
Feuerwehr zu gewihrleisten. Danach jst unverziiglich auf andere Wasserentnahme-
Stellen, wie z. B. Bohrbrunnen und natiirliche Gewasser auszuweichen.

Das Trinkwassernetz in der Gemeinde Warlow ist fiir eine Loschwasserversorgung
nicht ausreichend dimensioniert, so dass es zu Storungen in der Trinkwasserversor-
gung kommen kann. Da in einem Umkreis von 300 m keine weitere Léschwasser-
entnahmestelle vorhanden ist, ist mit dem Bau weiterer Eigenheime im Bereich des
Liiblower Weges bzw. an der Einmiindung zur Ludwi gsluster StraBe ein Flachspiegel-
brunnen zu errichten. Der Bau des Bohrbrunnens ist der unteren Wasserbehorde
anzuzeigen.

Regenwasseren tsorgung

Anfallendes unbelastetes Niederschlagswasser von Dach- und befestigen Fldchen auf
den Grundstiicken ist auf den Grundstiicken selbst zu versickern. Das Niederschlags —
wasser von der 6ffentlichen StraBe ist in den seitlichen Griinflichen zur Versickerung
zu bringen. Eine Einleitung in Gewisser II. Ordnung ist nicht vorgesehen.
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Miillentsorgung

Mit der Ausweisung von Bauland erzeugt der Triger der Bauleitplanung das

Vertrauen, dass die Nutzung ohne Gefahr realisierbar ist.

Alle Baumalinahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass sowohl von

den Baustellen als auch von den fertiggestellten Objekten eine vollstindige und

geordnete Abfallentsorgung entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises

Ludwigslust erfolgen kann.

Die Entsorgung erfolgen durch die im Landkreis Ludwigslust zustindigen

Entsorgungsunternehmen TES und SWR. Hierbei ist zu beachten:

- die Stanort- / Stellplatzwahl fiir benétigte GroRbehalter (MGB) sollte
nach den Festlegungen der Satzung des Landkreises Ludwigslust erfolgen,

- das Einsammeln von festen und fliissigen Abféllen und Wertstoffen sollte
ohne Gefahr und zusitzliche Aufwendungen in Erfiillung der Festlegungen
des Landkreises und der Berufsgenossenschaft méglich sein

- die Straflenfiihrung sollte eine maschinelle Reinigung zulassen,

- es werden Nutzfahrzeuge und andere Spezialtechnik mit einer Gesamtmasse
bis 26 t eingesetzt,

-  als Entsorgungsbehiltnisse kommen MGB 120 1,240 1 und 1100 1 sowie
Container in einer Gréfenordnung von 2 bis 40 Kubikmeter zum Einsatz.

Energieversorgung

Die Stromversorgung des Plangebietes erfolgt durch AnschluB an das vorhandene
Stromversorgungsnetz der WEMAG AG Schwerin. Die Anschriften der neu anzu-
schliefienden Kunden sind bei Bekanntwerden dem Energieversorgungsunternehmen
schriftlich mitzuteilen. Die Gehwegbeleuchtung soll der der Ortslage Warlow im
bereits bebauten Bereich des Liiblower Weges angepasst werden.

Die Verlegung der erforderlichen Leitungen erfolgt innerhalb der 6ffentlichen Ver-
kehrsrdume und ist rechtzeitig mit der ErschlieBungsplanung, mindestens sieben
Monate vor Baubeginn der WEMAG AG mitzuteilen. Jeder Grundstiickseigentiimer
mulf} gesondert einen Antrag auf Energiebereitstellung bei der WEMAG stellen.

Die Hinweise zum Schutz der Versorgungsleitungen sind unbedingt einzuhalten.

Fernmeldeversorgung

Die Gemeinde Warlow ist mit dem Ortsnetz an das Telefonnetz iiberdrtlich

im Bereich PICHER ( 038751) angeschlossen. Die Deutsche Telekom soll recht-
zeitig vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten und vor der Errichtung baulicher Anlagen
unterrichtet werden, damit Leitungstrassen in den &ffentlichen Verkehrsriumen
vorgesehen werden kénnen. Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikations-
netzes, die Koordinierung mit dem StraBenbau und BaumaBnahmen anderer Leitungs-
tréger ist Voraussetzung, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafinahmen der

zustandigen Niederlassung, PTI 23, Bauherrenberatung, Ostring 20 in 19370 Parchim
so frith wie méglich angezeigt wird.
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Abfallentsorgung
Altlastenkataster

Das Altlastenkataster des Landes Mecklenburg-Vorpommern wird vom Landesamt
fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie M — V, Goldberger Strafie 12 in 18273
Giistrow, anhand der Erfassung der Landrite der Landkreise und Oberbiirgermeister/
Biirgermeister der kreisfreien Stadte gefiihrt.

Nach gegenwirtigem Kenntnisstand sind an dem betreffenden Standort keine altlasten-
verdichtigen Flichen und Altlasten bekannt. Treten bei Erdarbeiten dennoch Auf-
filligkeiten auf, wie z.B. unnatiirliche Verfirbungen, Geriiche des Bodens oder Miill-
ablagerungen, sind unverziiglich die Arbeiten einzustellen und der Fachdienst Alt-
lasten des Landkreises Ludwigslust zu informieren, um die weiteren Verfahrens —
schritte abzustimmen.

'Abl‘allentsorgung im Sinne des Bodenschutzes

Nach § 1a Abfallgesetz sind Abfille zu vermeiden, zu vermindern bzw. zu verwerten.
Unbelasteter Bauschutt ist einer Bauschuttaufbereitungsanlage zuzufiihren. Alle
iibrigen Chargen sind ebenfalls auf Recyclingfahigkeit zu tiberpriifen und entsprechen-
den Aufbereitungsanlagen zuzuleiten. Unbelasteter Boden darf wie alle unbelasteten
Bauabfille nach § 18 AbfALG M-V nicht auf Deponien gelagert werden.

Belasteter Bodenaushub ist einer zugelassenen Bodenbehandlungsanlage zur Aufbe-

reitung zuzufiihren.

Im Rahmen des geplanten Baugeschehens sind unbelastete Bodenaushebungen einer

Wiederverwendung in der Gemeinde zuzufiihren, so dass kein Bodenaushub zu

Abfall wird. Zum Schutz des Grundwassers und des Bodens sind zu beriicksichtigen:

1. Falls der Einbau von Recyclingmaterial vorgesehen ist, sind die ,, Anforderungen
an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/ Abfillen —
Technische Regeln — (LAGA, Stand 06.11.1997) zu beachten.

Es ist nachweislich nur unbelastetes Material (Zuordnungswert—Z — O ) zu
verwenden. Dazu sind die Vorsorgewerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlasten-
verordnung vom 12.07.1999 (BGBLIL.T.I.Nr. 36 S.1554) bzw. fiir dort nicht
enthaltene Schadstoffe die Zuordnungswerte-Z-O der LAGA einzuhalten.

2. Verunreinigungen von Boden und Grundwasser sind auszuschlieBen. Bei auftre-
tenden Havarien mit wassergefihrdeten Stoffen ist der Schaden sofort zu be-
seitigen. Die untere Wasserbehdrde des Landkreises Ludwigslust ist unverziig-
lich tiber eine Havarie und die eingeleiteten MaBnahmen zu informieren.

3. Sollten Grundwasserabsenkungen notwendig sein, ist bei der unteren Wasser-
behdrde des Landkreises Ludwigslust ein Antrag auf wasserrechtliche Ent-
scheidung zu stellen. Die Antragsunterlagen dafiir miissen der Verordnung iiber
Antragsunterlagen flir wasserbehordliche Entscheidungen vom 28.07.1995

(GVO-BL. MV 1995,Nr. 15, 8.376) entsprechen und sind rechtzeitig vorher
einzureichen.
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7.0.Inamissions- und Klimaschutz

Im Plangebiet befinden sich keine Anlage, die nach dem Bundes-Immissionsschutz-

gesetz genehmigungs- bzw. anzeigepflichtig ist. Jedoch sind in der Gemarkung

Warlow folgende BImSch- Anlagen bekannt:

- Rinderstallanlagen des Landwirtschaftsbetriebes am Ortseingang aus Richtung
Ludwigslust

Diese Anlage genieBt Bestandsschutz. Davon ist bei allen weiteren Planungen

auszugehen.

Zur Gewihrleistung des Immissionsschutzes sind die schalltechnischen Orientierungs-

werte fiir die stiddtebauliche Planung entsprechend DIN 18005 im Gebiet selbst, wie

auch in den angrenzenden Gebieten, je nach ihrer Einstufung gemél3 der Baunutzungs-

verordnung einzuhalten und nach Maglichkeit zu unterschreiten.

Folgende Immissionsrichtwerte ,,Auflen* (L&rm) diirfen nicht iberschritten werden:

Allgemeines Wohngebiet (WA) tags 55 dB (A), nachts 45 dB (A) bzw. 40 dB (A).

Der niedrigere Nachtwert gilt fiir Gewerbe- und Freizeitldrm sowie fiir Lirm von

vergleichbaren 6ffentlichen Betrieben. Kurzzeitige Ger&uschspitzen miissen vermie-

den werden, wenn sie o0.g. Richtwerte tags um 30 dB (A) und nachts um mehr als

20 dB (A) iiberschreiten.

8.0.Liegenschaften des Landes

Im Plangebiet sind keine Liegenschaften des Landes Mecklenburg- Vorpmmern
vorhanden.

9.0. Umweltschutz / Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Gemal § 1a Absatz 3 BauGB sind erhebliche Beeintriichtigungen der Natur und
Umwelt zu vermeiden. Fiir Eingriffe in Natur und Landschaft ist mittels einer
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ( siehe Anlage zur Begriindung) ein erforder-
licher Ausgleich , im Plangebiet selbst ,zu schaffen ( auBerhalb des Plangebietes
sind keine externen Ausgleichsmafnahmen erforderlich.) Vorgesehen sind:

1. Anpflanzung einer Allee bzw. Baumreihe
Als Ausgleich fiir die Versiegelung, zur optischen Auflockerung des Plangebietes,
zur Verbesserung des Kleinklimas sowie zur Gestaltung und Gliederung des Plan-
gebietes sind am Liiblower Weg ( Fléche II) gem. Planzeichnung 22 Stck. Winter-
linden ( Tilia cordata “Ranchow”) Hochstamm 16-18 cm STU zu pflanzen, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten.

2. Anpflanzung von Einzelbiumen
Als Ausgleich fiir die Versiegelung sowie zur Gestaltung und Kleinklimaverbes-
serung sind auf allen Grundstiicken durch die Grundstiickseigentiimer mindestens
zwei heimische, standortgerechte Laubbzume (STU 16-18 cm oder Obstbiume

(Hochstamm STU 12-14 cm) zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
Arten wie im GOP vorgeschlagen.
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3. Bepflanzung eines vorhandenen Walles am nérdwestlichen Bebauungsrand .
Zum Ausgleich der Versiegelung und zur naturnahen Einbindung des Wohngebie-
tes in die freie Landschaft wird der sich nordlichwestlich im Plangebiet befind —
liche Wall ( Fliche III) mit der zu bepflanzenden Fliche von 814 m2 Landschafts-
rasen ange sit und mit Heister- und Strauchgruppen bepflanzt. Durch die MafBnah-
me wird neben der Bodenbefestigung auch die Erhshung der Strukturvielfalt
erreicht. Pflanzqualitit: Heister Hohe 150-175 cm, Strducher Héhe 80-100 cm

4. Anpflanzung von Hecken mit Uberhltern
Im westlichen und 6stlichen Planbereich wird zur Verbesserung der klimatischen
Situation im Wohngebiet und zur landschaftlichen Einbindung des B-Plangebietes
Eine jeweils 5 m breite Hecke ( Fldche I) mit Uberhéltern gepflanzt. Die Hecken
sollen nach Entwicklung das Siedlungs- und Landschaftsbild aufwerten, zur
Larmminderung und Staubfilterung beitragen und als Windschutz dienen. Diese
Fldchen sind durch die Grundstiickseigentiimer selbst als zusitzlicher Ausgleich
zu bepflanzen.

Hinweis: Bei der Planung von Baumpflanzungen im Bereich von 6ffentlichen F lachen
sind die einschldgigen Normen und Richtlinien (z.B. DIN 1998,DIN 18920 ) aus —
reichend zu beriicksichtigen, da mit dem Vorhandensein von unterirdischen Versor-
gungsleitungen zu rechnen ist.

Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Absatz 6 Nr. 7und § 1a BauGB wird
eine Umweltpriifung durchgefiihrt in der die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und
bewertet werden. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung
('siche Anlage zur Begriindung).

10.0. Stiidtebauliche Gestaltung
10.1.  Art und MaB der baulichen Nutzung

Das Baugebiet ,,An den Wiesen® wird als Allgemeines Wohngebiet (WA)
geméD § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausgewiesen.

Die geplante Bebauung erfolgt in offener eingeschossiger Bauweise (' mit
mdglichem ausgebauten DachgeschoB) und teilweise zweigeschossiger Bau-
weise fiir ca. 8 — 10 Wohneinheiten bej einer moglichen GrundstiicksgréBe
von ca. 1.000 bis 2.000 Quadratmeter.

Die Grundflachenzahl wird mit maximal 0,2 festgesetzt. Sie darf gemaB

§ 19 BauNVO fiir Garagen, Carports und weiteren Nebenanlagen gemif

§ 14 BauNVO bis zu 50 von Hundert iiberschritten werden,

10.2. Bauweise

Fiir die zukiinftige Bebauung im Plangebiet sind auf Grund der vorhandenen

und an das Plangebiet angrenzenden léndlichen Struktur nur Einzel- und
Doppelhiuser zulissig ( Doppelhiuser nur auf zwei benachbarten Grundstiicken),
50 dass insgesamt 8 bis 10 WE nicht iiberschritten werden.
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Die Geb#ude werden in offener Bauweise errichtet. Die Baugrenzen sind wie aus der
Planzeichnung (Teil A) ersichtlich , 10,00 bis 12,00 m von den Grundstiicksgrenzen
am Liiblower Weg entfernt.

Garagen, Carports und weitere Nebengebiude diirfen nicht vor die Bauflucht der
Hauptnutzung treten.. Auf den Grundstiicken am Gewisser II Ordn. sind in einem
Abstand von 7,00 m keine Hochbauten zuléssig. Ausnahmen fiir untergeordnete
bauliche Anlagen siehe Punkt 4.3. dieser Begriindung.

'10.3. Gestalterische Festsetzungen

Durch die Gemeinde wird keine gesonderte Gestaltungssatzung beschlossen,
sondern die Festlegungen hierzu nachfolgend dargelegt.

10.3.1. Sockelhihe

Die Sockelhdhe ist bis maximal 1,00 Meter zuléssig. Das Ma8 ergibt sich
aus der Differenz zwischen Oberkante vorhandener Strafle und Oberkante fertigen
Fuflboden im Erdgeschof als Bezugspunkt.

10.3.2. Drempel und Drempelhihe

Drempel sind zuléssig bis zu einer Hohe von 1,00 Meter.

10.3.3. Dachneigung und Dachformen

Fiir neu zu errichtende Geb4ude sind Satteld4cher, Walmdicher und Kriippel-
Walmdécher mit einer Dachneigung von maximal 48 Grad zulissig Bei Garagen,
Carports und anderen Nebengebéuden ist ein Flachdach zuglissig.

10.3.4. Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Die zulidssigen Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind bis zu einer maximalen
Breite von 4/5 der Trauflinge erlaubt und miissen mindestens 1,50 m vom Giebel
entfernt liegen ( gemessen an der Traufe).

Ein Vortreten von Gebéudeteilen iiber die Dachflache bei der Ausfiihrung von Dach-
einschnitten ist nicht statthaft, ausgenommen hiervon sind geringfligige Vorspriinge
bis 1,50 m von unwesentlichen Bauteilen wie z.B. Gesimsen, Dachirinnen und Erker.

10.3.5.Auflenwandflichen

Auflenwénde sind mit Verblendsteinen in Ziegelformat als Putz oder teilweise
als Holzverkleidung ( z.B. der obere Teil der Giebelwinde) herzustellen.

Eine Fassadengestaltung als Fachwerk ist zulissig. Holzblockhzuser sind im ge-
samten Plangebiet ausgeschlossen.
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10.3.6. Ordnungswidrigkeiten

Bauherren, die gegen die gestalterischen Festsetzungen der Punkte 10.3.1. bis
10.3.5. verstoflen, handeln ordnungswidrig. Der Versto kann gemiB Landes-
bauordnung (LBauO) M-V § 84 Abs. 3 mit einem Bufgeld geahndet werden.
Kein VerstoB liegt vor, wenn eine Abweichung legitimierende Entscheidung
nach § 67 LBauO M-V vorliegt.

11.0. Flichengliederung

- Baufldchen (WA) . ca. 18.047 m2
- Verkehrsflichen (nachr. Ubernahme) ca. 800 m2
- Griinflichen ca. 3.700 m2
- Grabenfliche ca. 330 m2
Gesamtfliche: ca. 22.877m2

Diese Begriindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung am 5{6.012- 2
gebilligt.

Biirgermeister



