Satzung Uber die 4. Anderung der Satzung (iber den Bebauungsplan Nr. 1/93 der Stadt Warin

Begriindung

zur Satzung liber die 4. Anderung der Satzung iiber den
Bebauungsplan Nr. 1/93 der Stadt Warin
— Bebauungsplan Ziegelberg -

Landkreis Nordwestmecklenburg

fur folgenden Bereich:

begrenzt durch: - im Norden durch die nordlich der PlanstraBe A anschlieRende
Wohnbebauung bzw. das festgesetzte Wohnbauland
- im Suiden durch die StraBe nach Klein-Labenz
- im Westen und Osten durch die von der StraBe nach Klein-Labenz
abzweigenden Zufahrten zum Bebauungsplangebiet

- Entwurf -
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1. Erfordernis der Planaufstellung / Rechtliche Grundlagen

In der wirksamen Fassung des Bebauungsplanes Nr. 1/93 ist der Baublock 2 als Mischgebiet (§6
BauNVO) als Puffer zwischen dem nérdlich anschlieRenden Wohngebiet Ziegelberg und dem siidlich
angrenzenden Gewerbegebiet ausgewiesen.

Die stadtebauliche Gestaltungsabsicht war, durch die in einem Mischgebiet zulassigen Nutzungen
von Wohnen und Gewerbe einen funktionellen Ubergang von gewerblichen Bauflachen sudlich der
StralRe nach Klein-Labenz zum Wohngebiet Ziegelberg zu schaffen.

Im Zuge der Besiedlung des Gebietes zeigte sich, dass die Bauflachen im Baublock 2 fiir gewerbliche
Nutzungen und Freizeitanlagen sehr nachgefragt sind, eine Nachfrage von Bauflachen fir eine
Wohnnutzung jedoch nicht vorhanden ist. Es ist nicht absehbar, dass eine fiir ein Mischgebiet
notwendige Besiedlung der Restflachen des Baublockes 2 durch Wohngebaude erfolgen wird, da die
Stadt Warin héherwertige Wohnbauflachen anbieten kann. Dieser Entwicklung gegeniiber steht die
Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen von bereits am Standort angesiedelten Unternehmen in
diesem Bereich.

Die Stadt Warin verfolgt daher die Umwidmung der Bauflachen im Baublock 2 des Bebauungsplanes
1/93 von einem Mischgebiet (§6 BauNVO) in ein eingeschranktes Gewerbegebiet (§8 BauNVO). Zur
Berlicksichtigung der Belange des Immissionsschutzes fir das ndrdlich angrenzende Wohngebiet
Ziegelberg werden mit dem Bebauungsplan die notwendigen Festsetzungen bzgl. des
Immissionsschutzes auf Grundlage eines Immissionsschutzgutachtens getroffen. Die Bauflachen im
Baublock 2, kiinftig den Baublécken eGe 2.1 bis eGe 2.4 sind daher kiinftig als eingeschranktes
Gewerbegebiet anzusprechen. Die neue Baublockbildung wird von der aus dem Larmschutzgutachten
abgehobenen Zonierung ubernommen.

Der bereits im wirksamen Bebauungsplan festgesetzte Grundsatz, dass im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes die Ansiedlung von Betrieben mit Nachtarbeit ausgeschlossen
ist, bleibt unverandert bestehen.

Im Zuge der 4. Anderung des Bebauungsplanes wird der StraRenquerschnitt der Planstrale A
nordlich der Baubldcke 2.1 bis 2.4 geandert. Es kommt zu einer Verringerung des Querschnittes und
zu einer geringfiigigen, maximal 4 m, Erweiterung der Gewerbegebietsflache nach Norden.

Da die geplanten Anderungen die Grundziige des Bebauungsplanes nicht beriihren, wurde die
Anderung des Bebauungsplanes auf der Grundlage des § 13 des Baugesetzbuches in der Fassung
der Neubekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | 2414), einschl. aller glltigen
Anderungen, als vereinfachte Anderung vorgenommen. Von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB wird abgesehen.

Im Folgenden wird nur auf die vorgenommenen Anderungen der rechtsgiiltigen Fassung des
Bebauungsplanes eingegangen. Diese Begriindung gilt nur in Verbindung mit der ausgefertigten
Fassung der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 1/93 der Stadt Warin, einschl. aller bisher
wirksamen Anderungen.
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2, Stadtebaulicher Planinhalt
2.1 Abgrenzung des Plangeltungsbereiches der 4. Anderung des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes umfasst den Baublock 2 im Siiden des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

Das Gebiet wird begrenzt durch

- im Norden durch die nérdlich der Planstrafe A anschlieBende Wohnbebauung bzw. das
festgesetzte Wohnbauland

- im Siden durch die Strafle nach Klein-Labenz

- im Westen und Osten durch die von der Stral3e nach Klein-Labenz abzweigenden Zufahrten zum
Bebauungsplangebiet

Der Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes umfasst

die Flurstiicke 305/1, 305/3, 305/4, 305/5, 305/6, 305/10, 305/12, 305/13, 309/2, 309/4,
309/60, 309/61, 310/116 und Teilflachen aus den Flursticken 305/8, 309/62 und
285/6

der Flur 4

der Gemarkung Warin.

2.2 Begriindung zu den Anderungen

Die Bauflachen im Baublock 2, kinftig Baublocke 2.1 bis 2.4, werden als eingeschranktes
Gewerbegebiet ausgewiesen.

Dabei wird ebenso wie bereits fir das umzuwandelnde Mischgebiet entsprechend § 1 Abs. 5 BauNVO
festgesetzt, dass Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zuldssig sind.

Um ungewiinschte Entwicklungen innerhalb des Gebiets auszuschlieBen und zum Schutz des
angrenzenden Wohnbauflachen, wird mit der Erweiterung der Festsetzung 1.2 im Teil B: Text
ebenso, wie bereits mit der wirksamen Fassung des Bebauungsplanes fir das umzuwandelnde
Mischgebiet festgesetzt, dass entsprechend § 1 Abs.6 BauNVO, die fiir Gewerbegebiete mogliche
ausnahmsweise Zulassung von Vergnligungsstatten im Sinne des § 4a Abs.3 Nr.2 BauNVO fir den
Baublock 2 nicht Bestandteil des Bebauungsplanes wird.

Zur Sicherung der Wohnqualitat am Standort Ziegelberg werden mit der neuen Festsetzung 5. im Teil
B: Text festgesetzt:
Fir den als Gewerbegebiet festgesetzten Bereich in den Baublécken 2.1 bis 2.4 wird
festgesetzt, dass eine gewerbliche Nutzung tags (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) nur zulassig ist,
wenn deren Gerausche die nachfolgend benannten Emissionskontingente Lgx nach DIN
45691 (immissionswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel) nicht Gberschreiten:

Gewerbegebietsflache Emissionskontingente tags
eGe 1 55 dB(A)/m?
eGe 2 55 dB(A)/m?
eGe 3 57 dB(A)/m?
eGe 4 55 dB(A)/m?

Mit dieser Festsetzung ist im Rahmen der gesetzlichen Mdglichkeiten gesichert, dass sich die
Immissionsschutzgrenzwerte eingehalten werden.

Im Wortlaut des Teils B: Text werden sinngemaf die vorher fir den Baublock 2 als Mischgebiet
geltenden Festsetzungen auch fir den nunmehr als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzten
Baubldcke 2.1 bis 2.4 festgesetzt.
Dies betrifft die Festsetzung 2.5 Hoéhe von Zaunen und

die Festsetzung 4. MaRnahmen zur Verkehrsberuhigung
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Die Festsetzungen zur maximal zuldssigen Geschossigkeit von Gebauden, zur maximalen
Traufhdhe, und zu den maximalen Grund- und Geschossflachenzahlen bleiben fir die Bauflachen
unverandert. Damit bleibt gesichert, dass in diesem Bereich des Bebauungsplanes keine
Veranderungen bzgl. der baulichen Dichte und der Ortsbildentwicklung gegenliber den bisherigen
Rahmenbedingungen erfolgen werden.

Bezuglich der zulassigen Bauweise wird in den Baublocken 2.3 und 2,.4 die abweichende Bauweise
nach § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Dies ermdglicht die Errichtung von Gebauden mit einer
Gebaudelange vonmehr als 50 m.Diese Festsetzung erfolgt, um konkreten Bauvorhaben am Standort
bereits ansassiger Firmen, eine Erweiterung am Standort zu ermdglichen. Da die max.
Grundflachenzahl und die max. zuldssigen Hohen der Gebaude nicht geandert werden, wird diese
Veranderung, auch unter Beachtung der topografischen Verhaltnisse, keine unzumutbaren
Beeintrachtigungen fiir das Wohngebiet und das Ortsbild erzeugen.

Im Zuge der 4. Anderung des Bebauungsplanes wird der StraBenquerschnitt der Planstrale A
nordlich der Baubldcke 2.1 bis 2.4 geandert. Es kommt zu einer Verringerung des Querschnittes und
zu einer geringfigigen, maximal 5 m, Erweiterung der Gewerbegebietsflache nach Norden. Damit
wird Bezug genommen auf die vorhandene Flurstlicksstruktur stidlich der Strafe und die vorhandene
Bebauung. Der neue Stralenquerschnitt der Strale A1 ist auf der Planzeichnung dargestellt. Der
Fahrbahnbereich wird von 5,50 m auf 4,75 m verringert. Dies ist in diesem Bereich des
Plangeltungsbereiches, der verkehrlich durch die Wohnfunktion bestimmt bleibt angemessen. Ein
separater Gehweg von 1,50 m bleibt erhalten. Die bisher auf der Nordseite der Strale ausgewiesene
Begrinung der Strafle im 6ffentlichen raum wird entfallen. Dies wird im Ortsbild keine negativen
Auswirkungen haben, da die vorhandenen und kinftigen Wohngrundstiicke stark begriint sein
werden. An derSudseite der StralRe bleibt eine StralRenraumbegriinung vorhanden.

Mit der Umwandlung von bisher als Mischgebiet ausgewiesenen Flachen in Gewerbegebietsflachen
wird den heutigen Anforderungen an die Entwicklung des Gebietes Rechnung getragen. Die
einschrankenden Festsetzungen zur Art und zum Maf der baulichen Nutzung und die Festsetzung
zum Immissionsschutz fur den Baublock 2 sichern, dass die das Gebiet insgesamt bestimmende
Wohnnutzung nicht beeintrachtigt wird.

23 Zusammenstellung der Anderung der Flichenbilanz

Durch die vorgesehenen Anderungen kommt es zu folgenden Darstellungen der Anderung der
baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

StralBenverkehrsflache - 881 m2

Mischgebietsflachen - 18.166 m?

Gewerbegebietsflachen + 18.166 m? + 881 m? = + 19.047 m?
3. Arbeitsvermerk

Der Entwurf zur 4. Anderung des Bebauungsplanes wurde durch die Stadtvertretung Warin am
............. beschlossen.

Warin, im Dezember 2007

Gossel
Blrgermeister

Anlage:
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Akustikbiiro Schroeder und Lange GmbH
Bauakustik — Raumakustik — Schallschutz

8. b. u. v. Sachversténdige fUr Schallschutz, Bau- und Raumakustik

Schallschutz-Prifstelle Nr. VMPA-SPG-108-97-MV

Beratende Ingenieure, VBI
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Schalltechnische Begutachtung
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Zeitpunkt der
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Z . Ausfertigung
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4. Anderung des B-Planes Nr. 1/93 der Stadt Warin;
Bebauungsplan Ziegelberg

- Rechnerischer Nachweis des Gerdusch-
Immissionsschutzes der Nachbarschaft -

Stadt Warin
Am Markt 1
18417 Warin

Architekturblro Burger
Herr Wolfgang Birger
MozartstralRe 17
19053 Schwerin

05. November 2007

Dieser Bericht besteht aus 22 Seiten und 3 Anlagen mit 12 Seiten.

237098 imes bplan duc
Hermannstr. 22 . 18055 Rostock Tel.: (0381) 4903473 - Fax: (0381) 4903472
www.SchroederundlLange.de E-Mail: akustik@SchroederundlLange.de
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Auftrag Nr. 2379 AkustikbGro Schroeder und Lange GmbH
4, Anderung B-Plan Nr. 1/93 der Stadt Warin Bauakustik = Raumakustik — Schallschutz

1 Aufgabenstellung und Zusammenfassung

Die Stadt Warin hat die Erarbeitung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1/93,
Bebauungsplan Ziegelberg, beim Stadtplaner in Auftrag gegeben {siehe Schreiben in
Anlage 1.1).

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes sieht fir das Plangebiet vor, die bisher als
Mischgebiet eingestufte Flache in ein eingeschranktes Gewerbegebiet umzuwan-
deln.

Es besteht die Aufgabe, for das B-Plan-Gebiet Nr, 1/93 Festlegungen beziiglich des
Immissionsschutzes gemaR TA-Larm hinsichtlich des ndrdlich angrenzenden Wohn-
gebietes zu treffen. Dazu sind fir die derzeit genutzten und zukinftig méglichen Ge-
werbegebiets-Teilflachen des Plangebietes Emissionskontingente in Form von zulds-
sigen flachenbezogenen Schallleistungspegeln auszuweisen (zur Lage der Gewer-
begebiets-Teilflachen GE 1 bis GE 4: siehe Lageplan in Anlage 2.1.2),

Vorgehensweise:

Zunéachst wurden die bei der Ortsbesichtigung erfassten Daten der Gerduschemissi-
onen von den im B-Plan-Gebiet Nr. 1/93 bereits vorhandenen Gewerbetrieben aus-
gewertet (Sanitar- und Heizungsbau, GE 1 sowie Bootsbau, GE 3).

Anhand der sich ergebenden Immissionsanteile der Betriebe erfolgte die Ermittiung
und Ausweisung der entsprechenden flachenbezogenen Schallleistungspegel, die
den zugehdrigen Teilflachen im Plangebiet als Emissionskontingent zuzuordnen
sind.

Anhand der Immissionsbeitrage der von den Betrieben genutzten Teilfidchen im
Plangebiet Nr. 1/93 (GE 1, GE 3) und der Gewerbegebietsflachen in den benachbar-
ten B-Plangebieten Nr. 1/90 und Nr.8 wurden fir die zukinftig méglichen Gewerbe-
gebiets-Teilflachen im Plangebiet Nr. 1/93 (GE 2, GE 4) die Emissionskontingente
ermittelt und ausgewiesen.

Hinweis:

Die gegenwértige Nutzung des Grundstickes vom Wariner Tennisverein (GE 2) ist
nicht Gegenstand der vorliegenden Untersuchung, da es sich hierbei um eine Sport-
anlage handelt und nicht um eine gewerbiiche Aniage, fur die die TA-L&rm gilt. Die-
ser Grundstiickflache (GE 2) wurde ebenfalls ein Emissionskontingent fir gewerbli-
che Gerausche zugewiesen, da eine spatere Umnutzung zu einer Gewerbegebiets-
Teilflache nicht kategorisch ausgeschlossen werden kann.

’)3!22- M I_\Elmdoc
Hermannsir, 22 Tel: (038114903473
18055 Rostock - Seife 1 von 19 - Fax: (0381} 4903472
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Auftrag Nr. 2379 Akustikbiro Schroeder und Lange GmbH
4. Anderung B-Plan Nr. 1/93 der Stadt Warin Bauakustik — Raumakustik — Schallschutz
Ergebnisse:

Emissionskontingente

Als Emissionskontingente Lex nach DIN 45691 [8] fur die Gewerbegebiete GE 1 bis
GE 4, innerhalb der Bebauungsgrenzen, im Plangebiet des B-Planes Nr. 1/93 (siehe

Lageplan in Anlage 2.1.2) ergeben sich bei der auf der vorherigen Seite erlauterten
Vorgehensweise die folgenden zulassigen flachenbezogenen Schalleistungspegel:

Emissionskontingente tags und nachts in dB(A)/m?

Gewerbegebietsflache Lek tags Lek nachts
GE 1 55 42
GE 2 55 40
GE 3 LT 43
GE 4 55 =

*) In GE 4 sind nachts keine gewerblichen Nutzungen, bei denen
Gerausche in die Umgebung abstrahlt werden, zuléssig.

Die Zuschlage gemal TA-Larm [2] fur ggf. zu bertcksichtigende Ton- und Informati-
onshaltigkeiten bzw. Impulshaltigkeiten sowie fur Tageszeiten mit erhéhter Empfind-
lichkeit, wie in Ziffer 4 und Ziffer 6.1.2 erlautert, sind in den Emissionskontingenten
enthalten.

D.h. bei Neuplanungen oder Anderungen von gewerblichen Nutzungen im Plangebiet
ist im konkreten Fall die Einhaltung der jeweiligen Emissionskontingente unter Be-
rcksichtigung der jeweils maRgebenden Zuschlage gemaR TA-L&arm nachzuweisen.

Von den im B-Plangebiet Nr. 1/93 z.Z. anséassigen Firmen
- Horst Jeske Sanitar- und Heizungsbau GmbH (Teilflache GE 1)
- Bootsbau Baumgarten (Teilflache GE 3)

werden bei den derzeitigen Betriebsablaufen die Emissionskontingente eingehalten.

nmm bplan doc
Hermannstr. 22 Tel.: (0381)4903473
18055 Rostock - Seite 2von 19 - Fax: (0381)4903472
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Auftrag Nr. 2379 Akustikbiro Schroeder und Lange GmbH
4, Anderung B-Plan Nr. 1/93 der Stadt Warin Bauakustik — Raumakustik — Schallschutz

1)

Von den im B-Plangebiet Nr. 1/93 z.Z. ansassigen Firmen
- Horst Jeske Sanitér- und Heizungsbau GmbH (Teilflache GE 1)
- Bootsbau Baumgarten (Teilflache GE 3)

werden bei den derzeitigen Betriebsablaufen die Emissionskontingente eingehalten.

Formulierungsvorschlag fur die textlichen Festsetzungen im B-Plan zum Gerdusch-
Immissionsschutz

Far die textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 1/93 bezuglich des Ge-

rausch-Immissionsschutzes wird folgende Formulierung empfohlen:

sFestsetzungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen (Larmschutz):

Fur den Bebauungsplan Nr. 1/93 der Stadt Warin sind in den Gewerbegebieten GE 1
bis GE 4 innerhalb der Bebauungsgrenzen gewerbliche Nutzungen zuldssig, deren
Geré&usche die in der nachstehenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente
Lex nach DIN 45691 (immissionswirksame fldchenbezogene Schallleistungspegel)
weder tags (06:00 - 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 - 06:00 Uhr) aberschreiten.

Emissionskontingente tags und nachts in dB(A)/m?

Gewerbegebietsfidche LEeK tags Lex nachts
GE 1 55 42
GE 2 55 40
GE 3 57 43
GE 4 55 -*

*) In GE 4 sind nachts keine gewerblichen Nutzungen, bei denen
Gerédusche in die Umgebung abstrahit werden, zuldssig.

Die Prafung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.*

237990 imam_bpion goc
Hermannstr, 22 Tel.: (0381)4903473
18055 Rostock - Seite 14 von 19 - Fax: (0381)4903472



Satzung Uber die 4. Anderung der Satzung (iber den Bebauungsplan Nr. 1/93 der Stadt Warin

Auftrag Nr. 2379

4. Anderung B-Plan Nr. 1/93 der Stadt Warin

Akustikbiro Schroeder und Lange GmbH
Bauakustik - Raumakustik — Schallschutz

-]

10 Be““‘fé';;‘g)slpege' [c:g&')ﬁ'\f;"rgj'cggﬁ% eingehalten?
L, tags L+ nachts tags nachts tags nachts
10-1 50 36 55 40 ja ja
10-2 50 37 55 40 ja ja
10-3 50 36 55 40 ja ja
10-4 51 37 55 40 ja ja
10-5 52 37 55 40 ja ja
10-6 52 38 55 40 ja ja
10-7 52 38 55 40 ja ja
10-8 52 38 55 40 ja ja
10-9 52 38 55 40 ja ja
10-10 52 38 55 40 ja ja
10-11 52 38 55 40 ja ja
10-12 52 38 55 40 ja ja
10-13 52 39 55 40 ja ja
10-14 52 39 55 40 ja ja
10-15 52 40 55 40 ja ja

Es liegen keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte vor, d.h. die Immissions-

richtwerte der TA-Larm werden eingehalten.

Akustikbtro Schroeder und Lange GmbH

&

Dipl.-Ing. Siegfried Lange

N799a_imm_bolan doc

Hermannsir. 22
18055 Rostock

- Seite 4 von 19 -

Tel.. (0381) 4903473
Fax: (0381) 4903472
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Au_ftrag Nr. 2379 - 22.11.07 - Anlage 2.1.2
4. Anderung B-Plan Nr. 1/93 der Stadt Warin

Akustikblro Schroeder und Lange GmbH
Bauakustik — Raumakustik — Schallschutz
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