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1. Rechtliche Grundlagen/Erfordernis der Planaufstellung
Die Satzungen Uber den Bebauvungsplan MNr. 8 und dber drtliche Bauvorschriften in seinem
zeltungshereich werden auf der Grundlage folgender Rechtsvorschriften erlassen:

- § 10 des Bauges=tzhuches in der Fassung der Neubekanntmachung vom 23.09.2004, BGBIL 1 S
2414 verdffentlicht

- § 86 der Landesbauvordnung Mecklenburg —vVorpommern (LBaud M-V in der Fassung der
Meubekanntmachung vom 18, April 2008 (GVOBL M-V 5. 102)

- die Verordnung Gher die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung BauMyvO )
vom 23 Januar 1950 (BGEBL | S 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetzes vom Z2. April 1993 (BGBI. | 5. 448),

- die Verordnung Gher die Ausarbeitung der BauleitplZne und die Darstellung des Planinhalis
(Flanzeichenverardnung 1950 — Planzy €0) vom 18. Dezember 1280 (BGBIL | 5. 58

- Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg — Vorpommem in der Fassung
der Bekanntmachung vom 08. Juni 2004 (GVOBI] . M-V 5. 205).

Dig Motwendigkeit der Aufstellung des Bebauungsplanas ergibt sich vor allem aus folgenden
Erinden:

Dia Stadt Warin is? eine klsine Stadt im Osten des Landkreises MNordwestmecklenburg. Im Ragionalen
Faumardnungsprogramm Westmecklenburg ist Warn als 12ndlicher Zentralort definiert.

Troiz der relativ gerngen Grofke ist Warin im dinn besiedelien Ostteil des Landkreises
Mordwestmecklenburg sowohl als Wohnstandort aber auch als Standort gewerblicher Betrighe
hedautzam.

Es ist bisher jedoch noch nicht gelungen, sowohl fur die Einwohner der Stach als auch des naheren
Lmlands Arbeitsplatze in der Stadt zur Verflgung zu stellen.

In den letzten Jahren sind auch in der Region um Warin eine Reihe von Arbeisplaize verlaren
gegangsan, vor allem auch in der Stacdt Wismar, die traditionell fur eine grofte Anzahl Wariner Blirger
Arbeitsoldtze bereil gestelll hat.

Ein Kleines Gewerbegebiet an der Stralte nach Klein — Labenz ist bereits durch Betriebe besiedelt
Damit existieren im Siadigehiet keine weiteren baurechtlich wvorbersiteizn bzw. erschlossenen
gewsrhlichen Bauflachan.

Dig  Stadt ist  weiterhin  besirebt, durch  die mdglichst  kostenglnstige  Erschligliung  von
Gewerbeflachen die Yorauvssetzungen fir die Ansiedlung neuer Industrie - und Gewerbebelriebs zu
schaffen.

Camit ergalb sich zwingend die Motweandigkeit der Schaffung sines neuen Gewerbegebigles,

Flr eing wverstarkte gewerbliche Entwicklung hat die Stadt Warin aufgrund des vorhandenen
qualifizierten Arbeitskrafiepotentials, der Mahe zur Hansssiadt Wismar und der verkehrsgunsticen
Lage in der M3he der Ostsesautobahn sowiz der im Weiterhau befindlichen Autobahn & 14 guis
Yoraussstzungen.

Mit dem Gewerbegebiet Warin-Wilhelmshof reagiert die Stadt Warin nicht nur auf kurzfristige
Anziedlungswinsche, sondem mochte in diesem Berzich langfristio einen Standort f0r das Klein- und
[Mittelgewerhe der Stadt Warin entwickeln. Zahireiche Betrigbe in der Stadt Warin haben an ihren
jetzigen Befriehsstandorten wegen fehlender Entwicklungsflichen bzw. Problemen hzgl. des
Immissionsschutzes und/oder der verkehrlichen EBEmeichbarkeit Standorinachizile, die sich sehr
negativ au den Bestand der Untemehmen auswirken. FOr den Erhalt der  klzinst&dischen
Gewerbestruktur in Warin ist das Gewerbegehiet Warin-Wilhelmshof sehr wichiig.

Dia Fldachen hefinden sich im Besitz der Stadt Warin.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan der Stadt

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Warin { Fassung in der 1. Anderung ) ist der Bereich
als gewerbliche Baufldche ausgewiesen.

Sudwestlich des Gellungshereiches des Bebauungsplanes befindet sich die hersits erwdhnie
gewerhliche Bauflache an der Stralie nach Klein Labanz.

Im Mahbersich des Geliungshersichs des Bebauungsplanes hefinden sich das Wohngsehiet am
Ziegelbarg, das gegenwartiq in einem ersten Bauabschnitt { Am Zisgelbergwald”) hebaut wird, sowie
die Ortslage Wilhalmshiof .

Craraus ergeben sich einschrénkende Bedingungen fir die Mutzung des geolanien Gewerbagsehistes,
wor allem hinsichtlich des Immissionsschutzes.



3.  Vorhandene Nutzung des Gelandes/Randbedingungen

Das Gelands wird zurzeit als Ackerland genutzt. VWestlich der geplanten BauflZche befindet sich ein
Waldstick mit einer Gréfie von etwas Ober einem Hektar,

Cstlich des Standortes hefindet sich gine in Betrigh befindliche Schweinemastanlage. Aus singm im
Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes flr den Wohnungshau am Standort Ziegelberg
grarbeiteten Gutachten (Auszug siehe Anlage 2) geht hervor, dass im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes nicht mit unzuldssigen Geruchsimmissionen, die aus der Schweinshaliung
rasultisran, zu rechnen ist.

4, Stadtebaulicher Planinhalt

4.1 Abgrenzung des Plangeltungsbereiches
Der Geltungshereich des Bebauungsolanes umfasst 10,3% ha.

Dias Gebigt wird begrenzt durch
- im Siden durch die Stralie Warin / Klein - Labenz
- im Morden durch die Strafte Warin ! Blizow
- Im Westen durch die Wohnbebauung am Ziegelberg | Belyauungsplan 1/93 der Stadt Warin
I
- Im Mardesten durch die Ortslage Wilhelmshof

4.2 Begriindung der Festsetzungen

421  Begrindung der Festsetzungen zur Art der haulichen MNuizung

Alle  Baufldchen im  Geltungsbersich des Bebauungsplanss sind  bereits  Im wirksamen
Flachennutzungsplan der Stadt Warin als gewerhiliche Bauflachen ausgewiesen. Um unerawinschie
Entwicklungen zu vemmeiden, wurden mit dem Bebauungsplan Festsstzungen zum Ausschiuss
giniger gemalt § & BauMWvl allgemein zuldssiger hzw ausnahmsweise zuldssiger Muizungen
getroffen:

Der Geltungshereich des Bebauungsplanes befindet sich in der Trinkwasserschutzzone 1 Warnow.
Bei allen Baumatnahmen sind diz Verbote und Mutzungsheschrankungsen der  Schulzzonenardnung
fur das Trinkwasserschutzgebist Warnow zur Sicherung der Wasserversorgung der Stadt Rostock”,
die vom ehemaligen Bezirkstag Schwerin heschlossen wurde, einzuhalien.

Darauf wird in einem Hinwels im Bebauungsplan hingewiesen, die resultierenden Einschrankungen
zind zu beachten (Auszlge aus der Schutzzonenardnung siehe Anlaga 3}

Dig Emichtung einer Tankstelle konnte zu einer Belastigung fir dis Bewohner des angrenzenden
Wohngebistes am Jegelberg und der Orislage Wilhelmshof fihren. Uberdies wara die Einordnung
giner Tankstelle aufgrund der Lage des Gehigts in der Trinkwasserschutzzone [l cer Warnow
proflematisch.

Begriindet durch die dargesiellten Probleme des Immissionsschutzes wurden die Bauflachen als
gingeschrankie Gewerbegebiste ( 8GE ) festgessetzt.

Die Stadt Warin verfolgt das Ziel, die klein - und mittelstédndische Einzelhandels - und
Gewerbastruktur  im  Innenstadtbersich  zu  festigen. Die  Ansiediung  von  grofiflachigen
Handelseinrichtungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanas, well aulerhalh des Stadtzentrums,
wirde diesem Ziel entgegenstehen.

Die Emichtung derartiger Einrichiungen wird daher fir den Gelungshersich des Bebauungsplanas
ausgeschlossen.  Ausnahmen  werden  lediglich  fir mit  Procuktions-,  Reparatur - und
Serviceleistiungen  der im B - Flangehiet zukinftig  ans3ssigen  Betriebe  verbundeane
Handelsainrichtungen zugelassan.



422  Begrindung der Festsetzunaen zum Malk der baulichen Mutzung

Im zu sichem, dass groliere gewerhliche Binnchtungan entstehen kinnen, wurcle die gemalk
& 17 { 1 ) BauNvD hichsizul3ssige Grundfldchenzahl von 0,8 fesigesstzt.

Das geplante Baugehiet grenzt unmitielbar an das Eigenheimgebiet am fiegelberg. Daher ist zu
gewahrigisien, dass die Propartionsn der Gebiude sich an das Malk der umgsehends Bebauung
anpassen. Ausgehend von diesem Grundsatz wurden Festlegungen zur Hohe der baulichen Anlagen

[ Traufhdhe und Firsthdhe ) getroffen. Besonders die Festsetzung zur zul3ssigen Firsthdhe der
Gebdude sichert, dass die Festselzung Zur Geschossigkeit nicht unteriaufen werden kann.

Die Stadt Warin ist sich der stadtebaulichen Wirkung des Gebietes bewusst. Mit der Festiegung der
max. zulassigen Trauf- und Firsthdhen wird ein Regelement geschaffen, welches sichedich nur ginen
Kompromiss  zwischen  Landschafishildpflege und  Moglichkeiten und  MNotwendigheiten  von
Gebaudegritien in Gewerbegehielen darstellt. Es handelt sich bei den Festsetzungsn um die
maximal zuldssigen Hohen. Damit wird sin Rahmen gelassen, aber keing Forderung zur Ermichiung
von Gebduden in diesen Dimensionan geschaffen.

423  Begrindung cer Festestzundgen zur Bauweise und zu den Uberbaubaren Fléchen

Der Grundsatz der weitestigehendsn Einpassung in das Landschaftshild war ebenfalls malgehend fur
die Festseizung der offenen Bauweise. Daraus ergibt sich zuklnfiig eine maximale Lange der
Zebdude von hichstens 50 m.

Falls 25 aus produktionstechnischen Grinden zuk(nfig erfordedich sain solite, [&ngere Gebiude zu
grrichten, kannte durch die Investoren eing Befreiung von dieser Festseizung des Bebauungsplanes
heantragt werden. Ausnahmen sind dann durch die Stadtvertretung zu heschlislen.

|m Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind ausschlizfilich Baugrenzen fesigessizl.

Die Baugrenzen wurdan mit dem notwendigen Abstand zu den vorhandenen und geplanten Griin- und
YWerkehrsfldchen ausgawizsen und damit die angesirelite Flexibilitdt der Gehaudeanordnung innerhall
des planungsrechtlichen Rahmens gesichert

424  Begringdung der Festssizunden zu den Verkehrsflachen

Bei der Kaonzipierung der Verkshrserschliefung wurde von folgenden Grundsatzen ausgegangean:

- Das Wohngebist am fiegelberg soll 5o wenig wie mdglich durch die neue gewerbiliche Bauflache
beeintrachtigt werden. Die vorhandene unbefestigte Wegeverbindung 2wischen den Stratien von
Warin nach Butzow und nach Klein Labanz | auerhalb des Geliungshersiches des
Bebauungsplanas) wird daher nicht als Erschliziungssiralis ausgebaut.

- E5 st beabsichiigt, grolie zusammenhangende gewerbliche Flachen zu schaffen, daher sollen sie 50
wenig wie moglich von offentlichen Siralten zerschnitten werden. Das B - Plangehiet wird daher
lediglich Uber eine Strafie erschlossan, die dig Stralten nach Klein — Labenz und Bltzow zuk(nfiig
varbindet und die geplante gewerbiliche Bauflache kinftig etwa in der Mitte teilt

- Der Aufwand zur Yerkehrserschliefung soll so gering wie méglich gehalizn werden, davon
ausgehend wurde fur diese Stralte lediglich in Stralenguerschnitt mit einem einseitigen Geh — und
Radweg vorgesehan. Vaon dar Schaffung dffentlicher Steliplatze wurde abgesehan.

Fir die Binmdandung der Stralte im Bergich des Mischgehiets an der Siralte nach Klein Labenz wird
an den Knotan angebunden, der bersits im Zuge der Erschlieliung des Mischgehiets/Gawerhegebists
an der Stralie nach Klein Labenz geplant wunde.



Fir den nordlichen Teil des Wohngehiets am Ziegelberg ist im rechisglltigen Bebhauungsplan MNr
1/93 eine separate Anbindung an die Stralfe nach Butzow vorgesehen. Um unndtigen Aufwand zu
sparan, erhall der nirdiiche Teil des genannten Wohngehistas jetzt gine gemeinsames Anbindung mit
dem neuen Gewerbegehiet an die Strafe nach Bltzow (L 0310

Higrzu ist der Aushau eines kKnotens zur L 031 mit einer Linksabbisgespur erforderlich. Cie
technische Aushildung und der Bau der Einmindung der Erschliefungsstrate difen nur im
Eimvernghmen mit dem Strafenbavamt Schwerin erfolgen.

Die Stadt geht davon aus. dass der Endausbau der Anbindung der Erschlisfungsstralie des
Gewerbegehigts an die Sitralle nach Blzow erst erfolgt, wenn diese entsprechend dem heutigen
Standard ausgebaut wird, um unnétigen Aufwand zu sparen.

Sowah! dis Anbindung an den Knaten im Mischgebist an der 3trae nach Klein Labenz als auch dis
gedndere Straltenanbindung des nordlichen Bereichs des Wohngebistes am Ziegelbkerg macht eine
Anderung des Behauungsolanes fir die Waohnbebauung am Jegelberg erfarderich

Der Standort bafinde? sich im Mahbereich der meisten neveren Wohngehiete der Stadt Warin
(Wohnbehauung am Fritz — Reuter — Flatz, an der Strafle nach Blzow, am Graupenmihler Weg und
am Ziegelberg) und ist somit zumindest fir die Bawohner dieser Bereiche Warins sowoh! fullldufig als
auch mit dem Fahrrad zu erreichen.

Der Geltungshereich des Bebauungsplanes befindet sich in einer Trinkwasserschutzzone lll. Bei der
Anlage wvon Strafen und Wegen im Geliungsbersich des Bebauungsplanes sind dsher die
Warschriften fur Strafen und Wegse in Trinkwassarschutzoehisten ( RiStWai ) zu beachien.

4245 Begrindung der Festsetzungen zu den Grinflachen und zu den |landschaftspfleqerischen
hatnahmen

Der Geltungshereich des Bebauungsplanes wurde im Jahr 2007 aus dem Landschafisschuizgshiet |
L35G 0 Seengebist Warn — Meukloster” heraus geldst.

Westlich des Gelungshersichs des Bebauvungsplanes hefindst sich eine grofiere baumbestandane
Flache, die entsprechend den Festlegungen des Waldgesstzes von Mecklenburg - Yorpomimem als
Wald eingestuft wird. Entsprechend dem Waldgesetz wird ein Abstand der Bebauung von 30 m zur
Waldkante einzuhalten.

Der Abstand der als Bauflachen festgeseizien Bereiche im Geltungshereich des Bebauungsplanes
zur Waldkante betragt 25 m.

Entsprachend den Fastsetzungen des Bebauvungsplanes kinnen bis zu 20 % der Grundstlcke
versizgell werden. Dies ist erforderlich, um eing sinnvolle Nutzung des Baulandes zu ermaglichen.
m trotizdem sine ansprechende Gestaliung des zukinfligen Baugehietes zu ermiglichen, wurde
ging Festsetzung zur Begrinung und zur Bepflanzung von mindestens 30 % der nicht zu
versiegelnden Flachen mit B3umen und Strduchem getroffen. Um eine sterile Bepflanzung
Oberwizgend mit Koniferen auszuschliellen, wurde eine Festsetzung zur A der anzupflanzenden
Zeholze getroffen.

426 Begrindung  der  Festsstrungen  Fur MWersickerung  und  Fu den  geplanten
Ausgleichsmalnahmen fur unvermeaidiiche Eingriffe in den Natwrhaushalt

Der Geltungshersich des Bebauungsplanes umfasst ausschlieflich eine gegenwiértio intensiv
genuizie Ackerflache. Durch die Darstellungen und Festseizungen des Bebauungsplanes wird kinftig
gin hoher

Yersiegelungsgrad des Bodens ermidglich:, der durch geesignste Maknahmen in ssiner Wirkung auf
den Maturhaushall abzumindern bzw. auszugleichen ist. Eingriffsmindernd wirken die Festzstzungen
zur Bepflanzung an den Straften und zur Bepflanzung der zukdnftig nicht versiegeiten oder
gewerhlich genutzten Flachen auf den Grundstucken. Das auf den Grundsiicken anfallende
Fegenwasser soll zukinftiog auf den Grundstiicken versickert werden.

LY}

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsolanes wurden die Voraussetzungen zur Versickerung

des Regenwassers mit folgenden Srgebnissen georlft:



Entsprachend der Stellungnahme des Landesamiss for Umeelt, Maturschuiz und Geologie im
Rahmen des Verfahrens zur Beteiligung der Trager offentlicher Belange besteht der Baugrund aus
nicht hindigen Sedimenten { Sandboden ). der versickerungsfahig ist.

Aus einer Bohrung im MNahbereich des Geltungshersiches des Behauvungsplanes (sudwestlich des
klginen Baumbestands im Geltungshersich des Bebauungsplanss Mr. 1093, siehe Anlage &) geht
folgender Schichtenaufhau des Baugrunds hervor:

00-40m Feinsand, gelb
40-72m Feinsand, gelh, wasserflihrend
7,2—8.0m Schluff graw, nass

Beim Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie konnten im Vorfeld der Erarbeitung des
Behauvungsplanes die Ergebnisse eingr Bohrung sldich der Orislage Wilhelmshof eingesehen
werden, die folgenden Schichtenaufhau ergal:

040m- B00m Feinsand
BO0m- 840m Schiuff
A0m-11.00m Mittelsand

Als wasserflhrends Schicht ist der Bereich van 840 m = 11,00 m angegeban.
Da das Grundwasser somit erst in vier Metern Tiefe zu erwarten ist, ist die Versickerung des
Misderschlagswasssrs problemios méglich.

Als Ausgleichsamainahme ist innerhalk des Plangeiiungshersichs die Schaffung einer vierresihigen
Hecke am westlichen und dstlichen Rand des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes sowie
gegendher der Orslage Wilhelmshof festgesetzt. Damit wird zugleich eine Abminderung der
Besimrdachtigung des Landschafishildes durch die zukiinfiige Bebauung im Sewerbegebist amreicht.
Da damit kein voller Ausgleich der Eingriffe erreicht werden kann, sind weaiters Ausgleichsflachen
auterhalb des Plangeltungshereiches heranzuziehan (sighe Anlage 2)

Dig Fldchen befinden sich im Bigentum der Stadt Warin bew. die Fldche A 1 ist Eigentum der av -
luth. Kirche. Dig kinftige Nutzung im Sinne des Maturschuizes ist mit der ey -luth. Kirche gesichen.

Die Stadt \Warin wird die Kosten der notwendigen Ausgleichsmatnahmen auf die kinftigen
Baugrundsticke umlegen.

427 Beagrindung der Festsstrungen gemd® § 26 der Landesbauordnung von Mecklenburg -
Yorpommem

Es wunden bewusst wenig gestalterische Festsetzungen getroffen um den zZuklnfligen Bauherren
auch im Interesse der Onshildentwickiung und der Funktionsabhangigkeit der neu zu errichtenden
Zebauds

den gestalterischen Spielraum sinzurdumen, der arfordedich ist |, um eine Gleichformigkeit der
Baukdrper zu vermeiden.

Dig vorgenommenan Festsetzungen zu den Werbeanlagen sind jedoch unbedingt erforderlich, um
gine Beeintrachtigung der Wohngualitdt im Bersich der Wohnbebauung am Ziegelberg sowie in
Wilhelmshof und Beldstigungen des Stralenverkehrs auf den Stralten nach Blitzow und Klein —
Labenz auszuschiiefen.

428 Begrindung der Festssizungen zum Immissionsschutz

Wie beresits erwdhnt, wird mit den Darsiellungen und Festselzungen des B - Planes Nr. 8 zum
Immissionsschutz gesichert. dass keing Konflikte in bezug auf die benachharie Wohnbebhauung
entstehen.

Dabai war zu berticksichiigen, dass durch die Darsigllungen und Festsstzungen flr die gewerblichen
und gemischten Baufldchen an der Strate nach kKlein Labenz hereits eing Bebauung mit
gewerblichen Betrieben im Mahbereich des Geltungsbereichs des Bebauungsplanss ermibglicht
wurde, die Schallemissionen verursachen kannen.



Flr den Bereich des Bebauungsolanes Mr. 8 wurden daher unter Berlcksichiigung folgender Fakioren
in einem Gutachten des Landeshygiensinstitutes (Auszlge siehe Anlage 4) flachenbezogens
Schallgistungspegel ermittelt, die texdilich festogeselzt wurdsn:

1. dig genannien Vorbelastungan durch bestehande Betriehe hzw.

2. die entsprechend dan Fesiseizungen der beiden rechtsglltigen B — Plane im Mahberaich des
Geltungsbersichs des Bebauungsplanes fir das Gewerbagehiet Warnn — Wilhelmshof
i GewerbegehietEigenheimoehist an der Strafie nach Klein — Labenz/Graupsnmohler Weg
und Bebauung am Jiegelberg ) maglichen Larmamissionen

I gesamien Gelungshereich des Bebauungsplanes ergeben sich somit Binschrinkungsn aus
Grinden des Immissionsschutzes, so dass alle Baufldchen als eingeschrinkie Gewerbegehiste
fesigessizt werden mussian.

Fir dig sinzelnen Baublocke wurden jeweils textliche Festssizungen bezlglich der hochstzuldssioen
Schallemissionen getroffen. Da grofere Einschrankungen gegendber den in der DIM 12005
ampfohlenen Werten nur fir die Machtstunden fesigesetzt werden, ergeben sich jedoch kaum
Einschrinkungen fir die zukinfigen Investoran.

Zur Einhaltung der fir die Nacht festgesetzien Wenre ergaben sich z. Bso. folgende Maglichkeiten:

- zwackmalige Bauweise der Produkiionsgehdude, die Larm mdglichst wenig nach aulten dringsn
lazst

- Anordnung der Fenster und Turen zu produzieranden Bergichen an der van Wohnbehauung
ahgewandten Seite der Gehaude,

- Anordnung der Verkehraflachen fir 2ntladevorgange an den von der Wohnbebauung abhgewandten
Seiten der Gebaude

Dig Festseizung von flachenbezogenen Schalleistungsoegelin erscheint als der sichersiz Weg |, um
auch die Larmemissionsn von produktionsenaizhangigen Anlagen | wie Kihitdrmen, Abluftaniagen
usw. hegrenzen zu kdnnen.

Im Mahbereich der kinfligen Gewerbefl3che befindet sich der landwinschaflliche Betrish H+V
Schweinemast Warin GmbH.

Im Jahr 2004 wurde von der LMS Landwirtschafisberatung M-VIS-H GmbH eine Emissions- und
Immissionsorognose von Geruch hzgl. der Betriebsanlage der H & Y Schweinemastanlage GmbH
grarbeitet (Auszige Anlage 2). In der Prognose ist eine HUllkurve bzgl. der Uberschreitung der
Geruchswahmehmungshaufigheit in hichstens 15% der Jahresstunden ausgehend won  der
Schweinemastanlage enthalien. Danach ist sine Teilfldche des norddstlichen Flangehbistes davon
hetraffen. Die Hullkurve wurde in die Planzeichnung zu dhemommen. Fir den betroffenen Bereich
wurde folgende Festsetzung 5.2 in den Text: Teil B getroffen:

JAn dem mit dem Planzeichen 15.6 der Plandy gekennzeichneten Bereich bzgl. Geruch ist die
Produktion von Stoffe und Produkten, die durch dis Immissionen aus der benachbarten
Schweinemastanlage in ihren Eigenschafien verandert werden konnen und damit nicht mehr inrem
Zweclk entzorechen oder in ihrem Wert gemindert werden konnen, nich? zuldssig. Gewerbliche
Lnternehmen, die mit der Lagerung von Stoffen verbunden sind, von denen egine orinzipislle
Gefahrdung des Tierbestandes durch Emissionsn von Keimen, Sporen oder Stiuben verursacht
werden kann oder deren Ablage im nicht bestimmungsgematien Betrieb oder im Havariefall zur
zefahrdung eines Tierbastandes flhren kann, sind higr ebanfalls nicht zul3ssig”

Damit bleibt gewdéhreistel, dass der landwirtschaftliche Betrieh durch die nunmehr heranmickende
neue Mutzung im Bestand nicht besintrachtigt wird.

Wit den Festsstzungen zum Immissionsschutz wind =in verragliches Mehensinander der Wohn - und
Gewerbanutzung in dissem Stadthereich arrsicht.

Dig Einhaltung disser Vorgaben aus dem B-Flanverfahren st durch den ansiediungswilligen Betrigh
im konkraten Genehmigungsverfahran nachzuwsisen.

5. Erschliefung des Plangebietes
5.1 Verkehrliche Erschliefung

Dig  wverkehrliche Erschliefung ist unter Punkt 424  dargestellt. Bei  den gewahlten
Strafienquerschnitten wurde ein Kompromiss zwischen landschaftsgestaltenschen Efordemissen und
den akonomischen Miglichkeiten der Stadt angestreht



Etwa in der Mitte der Erschliefungsstrate wurde aus folgendsn Grinden ein Wendebersich
gingsorcnet:
- Esist zukinftig eine abschnittewsise Erschliefiung, z. Bsp. zuerst das sudlichen Teils des
B — Planbersichs maglich
- Der Wendebereich ermdglicht das Wendsn von Lkw, 50 dass kein Durchfahren des ganzen
Gehiets erforderlich wird
- E5wird giner zu hohen Geschwindigkeit beim Durchfahren des Gehigles entgegen gewirkt.

Ein Grinstreifen mit Straltenbaumen wird lediglich in sinigen Stralfenabschnitten vorgaesshen, um
diese gestalterisch aufzuwerntan.

5.2 Wasserversorgung, Abwasserableitung, Loschwasserversorgung ,Regenentwisserung
der Verkehrsflachen

Fir die Abwasserentsorgung kann an die vorhandeng Schmutzwasserleitung im Bereich der Stralte
nach Klein — Labenz { Dimension DM 200 ) oder an gine Laitung im Gewerbegehiet _Graupenmiinler
Weg® angebunden werden.

Yon Warin nach Wilhelmshof verlduft eine Schmutzwasserdruckrohreifung DN 150, in die das
anfallende Abwasser ebenfalls eingsleitel werden kinnte.

Entsprachend der Aussage des Wasserversorgungs — und Abwasserzweckverhandes Gusirow —
Butzow — Stemberg im Rahmen des Verfahrens zur Betelligung der Triger dffentlicher Balangs saoll
die

Schmutzwasserentsorgung Uher einen Freigefallekanal erfolgen. Die Ermchiung sings Pumpwerks ist
somit nicht erfordertich.

Eing ausrgichend dimensionierte \Wasserdeiiung (120 AZ) hefindet sich im Bersich der neuen
Baufldche auferhalb der Bavgrenzen sidlich der Strafie Warin - Bltzow. Die Zugdnglichket fur den
Wasser — und Ahwasserzweckverband Glstrow — Blizow - Sternberg ist durch die Festsetzung von
Zeh -, Fahr und Leitungsrechien in einer Braite von 6 m o jewells 3 m links und rechis der Leitung )
gesichert.

Maglich ware auch 2in Anschluss an eine vorhandena Wasserdeiung im vorhandenen Gewsrbegehiet
sldlich der Stralie nach Klein Labanz.

Entsprachend Regslwerk des DVGW, Arbeitshlatt 405, ist mit der Erschliziungsolanung zu sichermn,
dass zur Loschwassenversorgung mindestens 96 m? L h Ober zwei Stunden zur Yerfugung stehen.

Dig in der Orislage Wilhelmshof vorhandane Trinkwasserversorgungsleitiung A2 — Rohr DN 200 mm

wird Ober dig Trinkwasserversorgungsleitung AZ — Rohr DN 150 mm von Warin gesoeist, so0 dass ihne
Kapazitat begrenzt ist und nicht der vorhandenen Dimension entsoricht.

Durch den Wasser — und Abwasserzweckverband wurde daher mitgeleilt, dass lediglich eine
Loschwassermengs von 48 m™'h zur Verfigung gestelll werden kann. Entsprechand Abstimmung mit
dem Landkreis Mordwestmecklenburg kann die Loschwasseryersorgung von insgasamt 96 m*h dber
Zwei Bohrbrunnen gesichert wenden, dig in Verantwortung der Stadt im Geliungshersich des
Bebauungsplanes im éffentichen Strafenraum anzulegen sind

Der Machweis Ober die vorhandene Lischwasserversorgung ist durch den Erschlieffungsplaner in
Abstimmung mit der Wassernversorgungs- — und Abwasserzweckverband Glstrow — Bltzow —
Sternberg  zu fihren. Mit der weiterfihrenden Erschlisfungsolanung ist zu sichern, dass disse
Laschwassereninahmesizllen jedearzeit ungehindert mit Laschiahrzeugen angefahren werden kinnen
und dort zur Wassersninanhme Aufsteliung genommen werden kann.

Falls es sich bei der Einordnung griftersr gewerblicher Ohjekte heraussielll, dass die notwendigen
Laschwassermengan Uber dis Menge von 98 m*h hinausgehen und nicht aus dem offentlichen Metz



hzw. UOher die geplanten Bohrbrunnen hereitgestelt werden konnen, ist der notwendige
Laschwasserbedarf fir diese Objekte in Verantwortung der Investoren aus new anzulegenden
Laschieichen bzw. Bohrbrunnen oder Zisternen zu sichern.

Eine Forleitung des Regenwassers von der Erschliefungsstralie ist wirtschaftlich nicht verirethar,
weil sich der ndchste Vorfluter erst in einer Entfernung von ca. 1 km hefindet.

Fir die “ersickerung des Regenwassers von den Verkehrsflachen sind daher analog der
Yerfahrensweise im Wohngebiet Ziegelberg | in Teilbergichen Mulden anzuordnen, in denen
Schéachte mit darunter angeordneten Schluckern vorzusshen sind ( siehe Punkt 426 ) .
Berechnungsgrundage fur die Bemessung der Schlucker sind das ATY — Regelwerk Arbeitshiatt A
138 und die RAS — EW 1984, Die notwendigen Machweise sind im Zuge der Erschlisliungsolanung zu
griwvingzn. Der Boden ist, wie bereits erwdhnt, versickerungsfanig, der bereits erwdhnte Abstand der
Geldndeoberflache vom zu  enwartenden Grundwasserhorizont unter Geldnde ist fir eine
YWersickerung von Regenwasser ausreichend. Dig Regenentwasserung der Strafie Wann/Klein —
Labenz erfolgt Ober einen Strafengraben, der sich zum  gréfien Tell aulerhalh des
Gelungshereiches des Bebauungsolanes befinder.

Eine Flache im Randbersich der Strafte WarindKlein — Labenz, in der sich ein Abschniit des
Strattengrabens und einige Baume befinden, wurde zu ssiner baurechiichen Sicherung als
Gffentliche Grinflache mit der Zweckbastimmung _Sickermulde” festgesstzt.

Da diz Straftte Warin®lein — Labanz eine Gemeindestrale ist, erfolgt die erforderliche Pflege des
Stralfengrabzens im Auftrag der Stadt Wann.

5.3 Elektroenergieversorgung
Dig Yersorgung erfolgr aus dem im Mahbergich des Geltungshereichs der S3atzung vorhandenen Metz
der WEMAG AG.

Motwendige Meuverlegungen von Elektroleitungen sind so auszufihren, dass der vorhandene
EBaumbesiand nicht gefihrdat wird.

Evtl. erfarceriche Transformatorenstationen kdnnen jederzeit sowohl im affentlichen Bauraum als
auch in den gewerblichen Bauflachen ermichist werden.

6. Bodenordnerische Mafnahmen

Dig Flache befindgt sich im Besitz der Stadt Warin. Meue Flurstiicke sind entsorechend dem
Flachenbedarf der einzelnen Investoren und fir die festgesstzten affentlichen “erkehrs - und
Grunfléchen zu bilden.

7. Maknahmen zur Bodendenkmalpflege

Im Geltungshersich des Bebauungsplanses sind keine Bodendenkmale hekannt. Es sind jedoch
jederzen Funde mdéglich |, so dass aus der Sicht der Bodendaenkmalpflege die Punkie zu beachten
sind | dig unter der Ziffer 2 als Himweis in den Text des Behauungsolanes aufgenommen wurden.

8. Maknahmen beim Auftreten von Altlastverdacht

[m Geltungsberesich des Bebauungsplanes sind keine Altlastverdachtsfiachen bekannt.

Es ist jedoch nicht auszuschlizien, dass hel Bauarbeiten Altlasten angetroffen werdan. Entsprechand
dem Abfall - und Altlastengsesetz von Mecklznburg - Yormpommern sind in bezug auf aufiretends
Altlasten und bel der Entsorgung von unbelastetem Boden und unbelasteten Bauabfillen folgende
Regalungan zu heachten :

1. Sollten hel Erdarbeiten Auffdlligksiten wie unnatidiche Verfarbungen bzw. Gerliche des Bodens
auftretan, st der Landrat des Landkraizes Mordwestmecklznburg zu informieren. In digsem Fall ist der
Grundsiickshesitzer als Abfallbesitzer zur ordnungsgemnialien Entsorgung des belastetan

Bodenaushubs nach § 2 und 3 ARTG verpflichtet. Bing Unterlassung der Anzeigepflicht fir helasteten
Bodenaushub kann Schadensrsatzanspriiche gegen den Trager der Bauleiiplanung bagrinden

2. Unbelasigter Boden und unbelastele Bauabfalle durfen gemat § 18 AbfG nicht auf Deponien
abgelagert werden. Sie sind einer Wisderverwendung zuzuflihren.



9. Nachrichtliche Ubernahmen aus Stellungnahmen von Behérden und sonstigen
Tragern dffentlicher Belange im Beteiligungsverfahren

9.1 LK NWM, Untere Abfallbehdrde

Im Geltungshereich der ausgewissenen Flanungsfliche liegen dem Umweltamt des Landkreises
keine Erkenntnisse Uber Alllasien oder den Verdacht auf sine alflastverdachtige Flachen im Sinne
des § 2 Abs. 5 und § des Bundes-Bodenschutzogesetz BBodSchi' vor.

Es wird jedoch durch Negativauskunft keine Gewdhr fur die Freiheit der Flursticke von Altlasten ocder
Sachverhalten, die eing alilastverdachtige Flache begrinden kinnen, dhermommen.

Durch  landwirtschaftiche Bodennuizung  wverunreinigte  uwnd  vom Geltungshersich  des
Bebhauungsplanes erfassie Flachen sind von dieser Stellungnahme nicht berdhrt.

Sollten bei Erdarbeiten Auffdlligkeiien, wie unnatUrliche Verfirbungen bzw. Gerlche des Bodens
auftretan, ist der Grundstlickseigentimer als Abfallbesitzer zur ordnungsgemalien Entsorgung des
belasteten Erdaushubes verpflichtet sowie den  Fachdienst Umwell des Landkreises
Mordwestmecklenburg, Sachgebiet Altlasten/Immissionsschuiz, unverzOglich zu informigren.

Dig Abfallentsoraung der Grundstiicke erfolgt im Rahmen der jewsils geltenden Abfallsatzung durch
den Landkreis Nordwestmecklenburg als dffentlich-rechtlicher Entsorgungsiréger.

9.2 LK NWM, SG Untere StraBenaufsichtsbehorde

Die AusfUhrungsplanung  fir die  Erschlieffungsstrafe ist gemat § 10 StrwWG-MV der
Stralfenaufsichisbehdrde zur Erteilung der Fachgenshmigung in dreifacher Ausfertigung vorzulegen.

9.3 LK NWM, Untere Wasserbehdrde

Ableitung von Niederschlagswasser

Entsprachend den geltenden Regelungen ist eine Behandlung von gering  verschmutztem
Miederschlagswasser in der Regel nicht erorderich. Mormal ( magig ) verschmutztes
Miederschlagswasser ist vor der BEinleitung oder Yersickerung grundsatzlich mindestens mechanisch
Zu  hehandeln z. B Sandfange; Anlagen zur Rickhaltung won  Leichtstoffen  oder
Yegetationspassagen.  Stark  wverschmutztes  Miederschiagswasser muss in der Regel in
Behandlungsanlagen, die den Anforderungen nach § 12 & Wasserhaushaltsgessiz entsprechen,
gingsleitel werden.

Gewasserschutz

- Bei der Umsetzung der Planung sind vorhandens Orainleitungen und untenrdische Gewdsser in
inrer
Funktionsfdhigkeit zu erhalten baw. wisderherzustellen.

- Der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen ist gamad® § 20 Abs 1 LWaG bel der unteren
Wasserbehorde anzuzeigen.

- Erdaufschlusse, die bis in das Grundwasser reichen, sind der unteren \Wasserbehorde gemal § 33
Abs. 1 LWaG anzuzeigen.

- Zollte bei den geplanten Bauvorhaben ine offene oder geschlossens Wasserhaltung
[Grundwasserabsankung) erforderlich sein, ist diese der unteren VWasserbehorde anzuzeigen.

Ausfiithrung von Entwasserungsleitungen

- Die Haltungslangsen zwischen den Kontrollschichten sallten 70 m nicht Gberschreiten.

“Gesetz mum Schuiz vor schidlichen Bodenverindemrzen und zur Samenang vor Aldasten vom 17 Mz 1000 ( BGBI IS 502

- Die Kontrollschachte sind nach DIN 4034 Teil 1 mit Schachtunterteilen aus Ferigteilen und
geklinkerter Sohle und Berme sowie mit Steigeisen nach DIN 1212 herzustellen.

9.4 Landschaftsschutzgebietes ,, Seengebiet Warin-Neukloster

Wit der 6. Verordnung zur Anderung der Verordnung vom 270 Mal 1933 zum Schuiz von
Landschaftsteilen fur das Wald- und Seengebist nebst Umgehung Meuklostizr-Warn-Blankenherg
vom 22062007 wurde  der  Geltungshersich  des Bebauungsplanss aus  dem
Landschaftsschutzgehietes  Seengebiet Warin-MNeukloster' herausgenommen.



9.5 Staatliches Amt fiir Umwelt und Natur Schwerin

Boden

Allasverdachteflichen sind im Geltungsbereich der Flanung nicht bekannt. Sollten im Zuge der
Erschlieliung des Gehietzs Bodenverdnderungen oder Alllasten erkennbar werden, so sind die
notwendigen Maltnahmean mit dem Staatlichen Amt fUr Linvwelt und Nator Schwerin abzustimmen.

Alle Baumatnahmen sind 50 vorzubereiten und durchzufihren, dass von den Baustellen und von den
fertig gestellten Objekten eine vollstandige und geordnete Abfallentsorgung entsprechend der
Abfallsatzung des Landkraises Nordwestmeckleniurg erfolgen kann.

Sollten bei Erdarbeiten Auffalligkeiten wie unnatiriche “erfarbungen bzw. Gerdche des Bodens
auftreten, st der Landrat des Landkreises Mordwestmecklenburg zu  informieren.  Der
Grundsiickshesitzer ist als Abfallbesitzer nach §10 und § 11 KrW-ALTG zur ordnungsgematen
Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet.

Abfdlle (verunreinigter Erdaushub bzw. Bauschuit), die nicht wvenwertet werden kdnnen, sind
gntsprechend § 10 und § 171 BKPW-FARTG durch einen zugelassensn Befarderar in eingr genehmigten
Abfallbessitigungsaniage zu entsorgen.

Unbalastelz Bauabfille dirfen gemant § 18 ALFAIG M-Y nicht auf Deponien abgelagert werdan. Sie
sind wieder zu verwearten

Behandlung von Niederschlagswasser

Eine Behandlung von gering verschmutztam Miederschlagswasser ist in der Regel nicht erforderlich.
Momal { matig ) verschmutzies Niederschlagswasser ist var der Einleitung oder Versickerung
grunds3tzlich mindestens mechanisch zu behandeln z. B. Sandfangs; Anlagen zur Rlckhaliung von
Leichistaffen oder Vegetaionspassagan. Stark verschmutztes Misderschiagewasser muss in der
Fegel in Behandlungsanlagen, die den Anforderuengsn nach § 18 b WHG entsorechen, eingleitet
werden.

9.6 Deutsche Telekom AG

[ Randiereich befinden sich Telekommunikationslinien der Dewutschen Telekom AG.

Fiir den rechizeitigen Aushau bzw Erwelierung des Telskommunikatonsnetzes, dis Koordinierung
mit dem Stratenbau und Baumaltnahmen anderer Leitungstriger im B-Flan ist Voraussetzung, dass
Beginn und Ablauf der Erschlisfungsmaitinahmen im Plangehist der zustandigen Ressort Produktion
Technische Infrastrukiur (PTI 23) in 18198 Kritzmow, Biestower Weg 20 so frih wie madglich,
mindestens & Monate vorher schrifilich angezeigt werden.

a7 Strafenbauamt Schwerin

Flr die verkehrliche Erschlieliung des Flangehielzs st der Aushal sines Knotens auf der L 031 mit
giner Linksabhiegesour erfordarlich.

JDie technische Ausbildung und der Bau der Einmindung der Erschlielfungsstralle darf nur im

Eimvernehmen mit dem Strafenbauamt Schwerin erfolgen.

Durch den Erschliefungsolaner sind im Rahmen der weiteren Vorbereitung die notwendigen
Abstimmungen mit dem Straftenbauamt Schwerin zu treffen.

9.8 Wasserversorgungs- und Abwasserverband Gilstrow-Biitzow-Sternberg

Dig Trassen der Leitungen dirfen auof keinen Fall mit starkwichsigen Gehdlzen oder Baumen
heoflanzt werden. Der Mindestabstand zwischan Stammachse das Baumes und Rohraulenwand der
Yer- und Entsorgungsleitung muss 250 m betragen. kann dig Einhaltung der Abstandes nicht
gewahrleistet werden, sind gemai Merkblatt H 162 hzw. GW125 Schutzmainahmen vorzusehean.
zrundsatzlich stimmen wir giner Baumpflanzung mit SchutzmalGnahmen untar 1,50 m nicht zu.

Das Baugehiet hefindst sich in der Trinkwasserschutzzone [l der Wamow, Verbote  und
Mutzungsheschrinkungsn der Schuizzonenordnung sind zu beachien.

Dig Planung fur die wasser- und abwasserischnische Erschliglung ist mit Frau Piwko Tel 0381 ¢
8072505 van der EURAVWASSER MNord GmbH abzustimmen.



10. Flachenermittiung

Flache gesamt 10.3% ha 100,0 %
davon

gewerhliche Bauflachen 3.51ha 321 %
Straltenverkehrsflachen 0,85 ha 8,2 %
Grunflachen 1,03 ha 8.7 %

Wann, im August 2007

Gossel
Blrgermeister



