TEIL B - TEXT - SATZUNG

2.1

2.2

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
(§ 2 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 4 BauNVvO)

In den Allgemeinen Wohngebieten sind Wohngebdude und die der Versorgung des Gebietes
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fUr soziale und gesundheitliche
Zwecke zulassig. Alle anderen Nutzungen gem. § 4 Abs. 2 und 3 BauNVO sind unzul@ssig.

Uberbaubare Grundsticksfléchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die strassenseitigen Baugrenzen dirfen durch Vorbauten Uberschritten werden, pro Haus auf einer
L&nge von max. der halben Hausbreite, I&éngstens jedoch 4,0 m, in einer Tiefe von max. 1,0 m sowie
einer Hohe von einem Geschol.

Zulassige Anzahl von Wohnungen in Wohngebduden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Je Wohngebdude sind hdchstens zwei Wohnungen zuldssig.

Gebdudehohe
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 BauNVvQO))

Die Firsthdhe eingeschossiger Gebdude darf 9,5 m und die zweigeschossiger Gebdude 8,5 m nicht
Uberschreiten.

Als unterer Bezugspunkt der festgesetzten Firsthohe gilt die mittlere Planungshdhe der Oberkante
der anbaufdhigen Verkehrsfldche im Anschlussbereich GrundstUck/Strasse.

Steigt das Geldnde von dem Bezugspunkt zur ndchstgelegenen Gebdudeseite =2 1,0 m kann
ausnahmsweise eine Uberschreitung der festgesetzten Firsthdhe bis max. 1,0 m zugelassen werden
(sh. Nebenzeichnung).

Als oberer Bezugspunkt gilt:
- Firsthohe: Oberkante der Dachhaut am héchsten Punkt des Daches

Bei Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen ist ein Uberschreiten dieser Hohenfestsetzungen
durch technische Aufbauten wie Schornsteine, Antennenanlagen oder Photovoltaikanlagen
zul&ssig.

Grundstickszufahrten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Je GrundstUck ist nur 1 Zufahrt bis max. 3,50 m Breite zuldssig, wenn dazu ein Gehweg oder ein
Baum- und Parkplatzstreifen gequert werden muss. FUr alle anderen GrundstUcke ist eine doppelt
breite Zufahrt von 5,0 m zul&ssig.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(§ 2 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsfl&chen mit der besonderen Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" sind als
Mischverkehrsfldchen herzustellen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

In der umgrenzten Flache fur besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schdédlichen
Umwelteinwirkungen sind die "nordwestlichen" Aussenbauteile der Gebdude gemdB den
Anforderungen des Ladrmpegelbereiches Il der DIN 4109 auszubilden.

Fenster von SchlafrGumen an den "nordwestlichen" Gebdudeseiten sind mit schallgeddmmten
LUftungen zu versehen.

Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen nach DIN 4109 (Tab. 8):

Larmpegel- | maBgeblicher| Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungs- BUrorGume
bereich AuBenl@&rm- [rGume in Beherbergungsstatten, Unterrichtsrdume u.&. u.@.
pegel dB(A)
erf. R'w, res des AuBenbauteils in dB
Il 61 bis 65 35 30

Grunordnerische Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ ? Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

Auf den privaten Grinfladchen, festgesetzt als Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft, ist die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen
unzuldssig mit folgender Ausnahme: Zdune mit Maschenweiten gréBer 2 cm.

MaBnahmen zur Gestaltung des Baugebietes und zur Minimierung der Eingriffe in Natur und
Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Geholzpflanzungen innerhalb des Plangebietes

Al - StraBenbegleitende Gehdlzpflanzungen

Entlang der PlanstraBen A, B und C sind Laubbdume als Hochstémme zu pflanzen. FUr die
Baumstandorte ist eine mind. 12 m2 groBe Pflanzfl&che vorzubereiten. Die Fldchen sind durch
Hochborde einzufassen und so vor dem Uberfahren zu sichern.
FUr die Hochstimme ist ein Kronenansatz von 2,2 m zu gewdhrleisten.
Die Gehdlze sind entsprechend der geltenden DIN-Normen 18915-18916 zu pflanzen.
Anzahl: 54 StUck Hochstdmme
Geholzart: - Pyramiden-Hainbuche (Carpinus betulus “Fastigiata’)
- Spitzahorn (Acer platanoides "Cleveland”)
- Vogelkirsche (Prunus avium "Plena’)
- Winter-Linde (Tilia cordata "Greenspire’)
- Hybrid-Ulme (Ulmus Hybr. "‘Dodoens’)
Pflanzqualitét: Hochstamm; 18-20 cm StU.; 3 x v.; m. B.; Sicherung mit Dreibock und Bindung

A2 - Gehdlzpflanzungen auf &éffentlichen Platzen/Grinanlagen

Am Kinderspielplatz wird im SUGden und Osten die Pflanzung von funf Gehdlzgruppen mit einer
Fldche von jeweils 15 m2 aus standortgerechten Str&duchern ( 3 m x 5 m breiter Pflanzstreifen) fest-
gesetzt.
Gehdlzart: - Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)

- Hasel (Corylus avellana)

- Gewohnlicher Schneeball (Viburnum opulus)

Pflanzqualit&t: 60 - 100 cm hoch; 2x v.; 0. B

Auf dem Kinderspielplatz ist ein standortgerechter Baum als Hochstamm zu pflanzen.
Anzahl: 1 StUck Hochstamm

Geholzart: - Ginkgo (Ginkgo biloba)

Pflanzqualitédt: Hochstamm; 18-20 cm StU.; 3 x v.; m. B.; Sicherung mit Dreibock und Bindung

Im noérdlichen Plangebiet wird eine 584 m2 groBe GriUnfldche angelegt. Die Fl&che ist mit
Rasenansaat zu begrinen. Innerhalb der Grunfldche ist ein standortgerechter Baum als
Hochstamm zu pflanzen.

Anzahl: 1 Stick Hochstamm

Gehdlzart: - Ginkgo (Ginkgo biloba)

Pflanzqualitét: Hochstamm; 20-25 cm StU.; 4 x v.; m. B.; Sicherung mit Vierbock und Bindung

Im sUdoéstlichen Plangebiet wird eine 2.500 m2 groBe Grinfldéche angelegt. Die Fldche ist mit
Rasenansaat zu begrinen. Zum Gosewinkler Weg ist die Grunflache mit einer 0,7 m hohen
Trockenmauer aus Gabionen einzufassen.
Mittig ist eine Baumgruppe aus standortgerechten Laubgehdlzen anzulegen.
Anzahl: 3 StUck Hochstdmme
Geholzart: - Hainbuche (Carpinus betulus)
- Winterlinde (Tilia cordata)
- Vogelkirsche (Prunus avium "Plena’)
Pflanzabstand: 15 m
Pflanzqualitét: Hochstamm; 18-20 cm StU.; 3 x v.; m. B.; Sicherung mit Dreibock und Bindung

Am Gosewinkler Weg und an der sGdlichen Plangebietsgrenze ist eine zweireihige Strauchhecke
aus standortgerechten Straucharten zu pflanzen.

Anzahl: 167 Stuck
Geholzart: - 45 Stck.  Heckenrose (Rosa canina))
-30Stck.  Gewodhnlicher Schneeball (Viburnum opulus)
- 30 Stck.  WeiBdorn (Cataegus monogyna)
- 32 Stck.  Salweide (Salix caprea)
- 30 Stck.  Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)

Pflanzqualitét: 60 - 100 cm hoch; 2 x v.; 0. B

An der sudlichen Plangebietsgrenze sind 4 standortgerechte Laubbdume zu pflanzen.
Anzahl: 4 StUck Hochstdmme

Geholzart: - Hainbuche (Carpinus betulus)

Pflanzqualitét: Hochstamm; 16-18 cm StU.; 3 x v.; m. B.; Sicherung mit Dreibock und Bindung

A3 - _Heckenpflanzung im stdlichen Plangebiet (Abgrenzung zum Garagenkomplex)

Auf einer Fliche von 1562 m2 wird im sUdlichen Plangebiet eine zweireinige Hecke aus
standortgerechten Struchern festgesetz.
Geholzart: - Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)

- Hasel ( Corylus avellana)

- Heckenrose (Rosa canina)

- Schlehe ( Prunus spinosa)

- Schwarzer Holunder ( Sambuca nigra)

- WeiBdorn (Crataegus monogyna)

- Gewohnlicher Schneeball (Viburnum opulus)

- Schwarze Johannisbeere (Ribes nigrum)
Pflanzart: Breite von 3 m bis 5 m; zweireihig
Pflanzqualitét: 60 - 100 cm hoch; 2 x v.; o. B.

MaBnahmen zur Sicherung des Bodens und des Wasserhaushaltes
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 und Nr. 20 BauGB)

Auf den privaten Grundsticken sind Gehwege und Stellpl@fze in wasser- und luftdurchldssigem
Aufbau herzustellen. Die Wasser- und Luftdurchldssigkeit des Bodens wesentlich mindernde
Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Betonierung oder Asphaltierung sind unzuldssig.

1.1

1.2

1.3

Bauvordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(§ 2 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 86 LBauO M-V)

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Fassadengestaltung
(§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V)

FUr die Gebdude innerhalb der Baufelder und @ sind nur helle mineralische AuBenfassaden
zul@ssig.

FUr die innerhalb der Baufelder gelegenen Gebdude sind neben hellen AuBenfassaden auch
Mauerwerk, farbiger Putz oder Holz (Holz in einem Verhdlinis bis zu max. 30% der Wandhaupt-
fldchen) zul@ssig.

Der Schwarz-Bunt-Anteil der hellen AuBenfassaden darf nach dem Farbcode des Natural-Colour-
Systems (NCS) nicht mehr als 20% betragen. Bis zu 15% der Fassadenfldche sind von dieser
Festsetzung ausgenommen.

Die getroffenen Festsetzungen der AuBenwandgestaltung gelten nicht fir Gebd&udesockel und
nicht fir Nebenanlagen.

Dachgestaltung
(§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V)

FUr alle baulichen Anlagen sind neben unglasierten roten bis rotbraunen, anthrazitfarbenen und
schwarzen Dachziegeln bzw. Dachpfannen und bitumindsen Eindeckungen der vorgenannten
Farbscala auch nicht reflektierende Metalleindeckungen und Grinddacher zul@ssig.

Diese Einschrdnkung gilt nicht fir Dachgauben, Vorddcher und untergeordnete Gebdudeteile
sowie Nebengebdude, Carports und Garagen.

Solar- bzw. Photovoltaikanlagen sind zul&ssig.

Gestaltung von Garagen
(§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V)

Die AuBenwandgestaltung von Garagen ist im Material des Hauptgebdudes vorzunehmen.

Einfriedungen
(§ 86 Abs. 1 Nr. 5 LBauO M-V)

Als Einfriedungen im Vorgartenbereich sind nur Hecken mit standortgerechten einheimischen Laub-
gehdlzen, Holzziune und Mauern zuldssig.

Holzz&une und Mauern sind bis zu einer Héhe von max. 1,2 m zul&ssig, Hecken bis zu einer Hohe von
max. 2,0 m.

Im Bereich von Sichtdreiecken durfen die Grundstickseinfriedungen eine Hohe von 0,7 m nicht
Uberschreiten.

FUr naturschutzrechtlich in der Planzeichnung festgesetzte Hecken und Gehdlzstreifen sind
abweichend von § 61 Abs. 1 Nr. 6 LBauO M-V auch Héhen von mehr als 2,0 m genehmigungsfrei.

Einfahrten/Verkehrsgrin
(§ 86 Abs. 1 Nr. 4 LBauO M-V)

Die Verschiebung der Grundstuckszufahrten, der éffentlichen Parkstdnde und der Pflanzfldchen der
StraBenb&ume ist auf Nachweis der Erforderlichkeit zuldssig.

Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

1.

Bodendenkmalschutz
(§ 11 DSchG M-V i.V. mit § 9 Abs. 2 der Verordnung zum Schutz und zur Erhaltung urgeschichtlicher
Bodendenkmdler)

Wenn wdhrend der Erdarbeiten Funde oder auffdllige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist
gem. § 11 DSchG M-V (GVOBI. M-V Nr. 1 vom 06.01.1998, S. 12 ff.) die zustdndige untere Denkmal-
schutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des
Landesamtes fUr Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverdndertem Zustand zu erhalten.
Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehdrde spétestens 4 Wochen vor Termin
schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu gewdhrleisten, daB Mitarbeiter oder Beauftragte des
Landesamtes fur Bodendenkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein kdnnen und eventuell
auftretende Funde gem. § 11 DSchG M-V unverziglich bergen und dokumentieren.

Dadurch werden Verzégerungen der BaumaBnahme vermieden.

Bauokologie
(Hinweise)

Zur Ausleuchtung der privaten Baufldchen des Wohngebietes werden aus Grinden des
Artenschutzes normale Gluhlampen oder Natriumdampflampen mit gelbem Licht empfohlen.

Trinkwasserschutz

Das Plangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone IlIA.
Bohrungen zum Zwecke der Wasserférderung oder Erdwdrmegewinnung sind gem. § 3 i.V. mit
Anlage 2 Pkt. 5.12. Wasserschutzgebietsverordnung Schwerin (WSGVO-SN. GS Meckl.-Vorp. GI.Nr.
753-2-9) im Trinkwasserschutzgebiet I-IlIB verboten.
Ausnahmen gem. § 4 der Verordnung werden nicht in Aussicht gestellt.
Die Planung und BauausfGhrung der Verkehrsanlagen hat nach der Richtlinie fur bautechnische
MaBnahmen an StraBen in Wassergewinnungsgebieten (RiStWag) zu erfolgen.
Die Grindungssohle der Gebdude (UK Fundament) muss mind. 2 m Uber dem Grundwasserspiegel
des jeweiligen Baugrundstuckes liegen. Dies ist nachzuweisen.
Im Plangebiet ist u.a. verboten: - die Anlage von eigenen Brunnen

- der Betrieb von Olheizungsanlagen

- der Einbau von Recyclingmaterial.
Kupfer-, zink- und bleigedeckte Dachfl&dchen sind zum Schutz des Gewdssers mit einer geeigneten
Beschichtung zu versehen.

Leitungsrechte und Versorgungsleitungen
(§ 9 Abs. T Nr. 13 und Nr. 21 BauGB)

Vorhandene unterirdische Leitungen sind im Bebauungsplan nicht vollsténdig dargestellt.
Mit dem Antreffen weiteren Leitungsbestandes muB bei Erdarbeiten gerechnet werden.

Altlasten

Punktuelle Bodenkontaminationen auBerhalb der als Altlastenverdachtsfiéchen gekennzeichneten
Bereiche kd&nnen nicht ausgeschlossen werden. Daher ist beim Antreffen von Bodenbereichen mit
auBergewdhnlichen Bodenverfdrbungen, Ausgasungen und Abfallvergrabungen im Zuge von
Erdarbeiten das fur Ermittlung, Erfassung und Uberwachung von Altlasten zusténdige Umweltamt
der Landeshauptstadt Schwerin zu informieren.

VerstoBe gegen bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Ordnungswidrig im Sinne von § 84 LBauO M-V handelt, wer vorsatzlich oder fahrldssig gegen die
bauvordnungsrechtlichen Gestaltungsfestsetzungen unter Punkt lll. diese Planes verstdBt. Die
Ordnungswidrigkeit kann mit einer GeldbuBe geahndet werden.

Fernwdrmeversorgung

Das Plangebiet ist stAdtisches Fernwdrmevorranggebiet.

NEBENZEICHNUNG: DARSTELLUNG DES HOHENBEZUGES FUR DIE

FESTGESETZTEN FIRSTHOHEN

@ ERHOHUNG DER FESTGESETZTEN

BEI STEIGENDEM GELANDE 21,0 m

FIRSTHOHE UM MAX. 1,0 m

Festgesetzte Firsthdhe + max. 1,0 m
Festgesetzte Firsthdhe

Bezugspunkt ]
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anbaufdhige Verkehrsfldche




