TEILB TEXT

1.1.

1.2.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 BauGB)

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 2 BauNVO)

ALLGEMEINES WOHNGEBIET (WA)
(§ 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO)

Das Allgemeine Wohngebiet besteht aus elf Teilbereichen.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5
BauNVO (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) auch ausnahmsweise nicht zu-
lassig.

Einzelhandel:
Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind Einzelhandelseinrichtungen allgemein
nicht zulassig.

MISCHGEBIET (M)
(§ 6 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO)

Das Mischgebiet besteht aus funf Teilbereichen.

Im Mischgebiet sind die Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 BauNVO
(Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnligungsstatten) nicht zulassig.

Im Mischgebiet sind Nutzungen nach § 6 Abs. 3 BauNVO (Vergnligungsstat-
ten) auch ausnahmsweise nicht zulassig.

Einzelhandel:

Im Mischgebiet MI sind Einzelhandelseinrichtungen allgemein nicht zulassig.
Ausnahmsweise kénnen Einzelhandelseinrichtungen mit einer maximalen
Verkaufsraumflache von 400 m2 und folgenden Sortimenten zugelassen wer-
den:

Back- und Fleischwaren

Drogeriewaren

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getranke)

Pharmazeutika

Reformwaren

Schnittblumen

Zeitungen/Zeitschriften

Auf maximal 10 % der zuladssigen Verkaufsraumflache der jeweiligen Ver-
kaufseinrichtung sind nicht zentrenrelevante sowie sonstige zentrenrelevante
Sortimente zulassig.

In Betrieben gewerblicher Art ist der Vertrieb der an der Statte der Leistung
produzierten Waren (sogenannter ,Handwerkerhandel®) zulassig.



1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

2.1.

FLACHE FUR DEN GEMEINBEDARF
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Auf der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kindertagesstatte ist
die Errichtung und Nutzung von zweckgebundenen Gebauden mit maximal 2
Vollgeschossen innerhalb der festgesetzten Baugrenze zulassig.

Des weiteren dirfen zur Gestaltung der Gemeinbedarfsflache Anlagen als
Spiel- und Kommunikationsflachen, Terrassenflachen, Spielplatze fur Kinder
einschlieBlich Unterstellplatze, Gberdachte Sitzgelegenheiten, Spielhauser etc.
sowie KfZ-Stellplatze auch auBerhalb der Baugrenze errichtet werden.

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betragt auf dieser Gemeinbe-
darfsflache 0,4.

OFFENTLICHE GRUNFLACHE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Auf der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage 6stlich
des WA 6 ist die Errichtung ein Spielplatzes/Spielpunktes flr die Altersklasse
bis zu 12 Jahren zulassig.

BESCHRANKUNG DER ZAHL DER WOHNUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den Teilbereichen des Allgemeinen Wohngebietes WA 4 bis WA 11 wird
aus stadtebaulichen Griinden eine héchstzulassige Anzahl der Wohnungen je
Gebaude festgesetzt.

BEDINGTES BAURECHT
(§ 9 Abs. 2 BauGB)

Eine Bebauung in den mit Planzeichen 15.6 PlanZV gekennzeichneten Fla-

chen des WA 1 und WA 4 sowie Teile des WA 2, WA 5 und WA 8 ist erst zu-

lassig wenn

1. das WA 3 mit einer geschlossenen mindestens 6,00 m hohen Riegelbe-
bauung entsprechend der Festsetzungen bebaut ist, oder alternativ

2. in der gekennzeichneten Zone im WA 3 ein mindestens 6,00 m hoher Wall
errichtet worden ist.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 BauNVO)

ZULASSIGE UBERSCHREITUNGEN DER GRUNDFLACHE
(§ 19 Abs. 4 BauNVO)

Uberschreitungen der Grundflachenzahl sind fiir Nutzungen geméaB § 19 Abs.
4 BauNVO in den Baugebieten sowie auf der Flache fir den Gemeinbedarf bis



2.2,

2.2.1.

2.2.2.

2.2.3.

2.2.4.

2.3.

zu 50 % der festgesetzten Grundflachenzahl héchstens jedoch bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 zulassig.

BEZUGSPUNKTE / AUSNAHMEN BEI HOHENFESTSETZUNGEN
(§ 16 Abs. 6 und § 18 BauNVO)

Bei Festsetzungen zur Hbhe der baulichen Anlagen gilt als unterer Bezugs-
punkt die mittlere Endausbauhéhe des zugehdérigen anbaufahigen StraBenab-
schnittes (Achse der 6ffentlichen StraBBe bzw. des Privatweges).

Bei Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlagen gilt bei geneigten Dachern
als Traufhéhe der Schnittpunkt von AuBenwandoberflache und Dachoberfla-
che.

Bei Errichtung von zurlickversetzten Dach- oder Staffelgeschossen mit z.B.
Pult- oder Flachdachern gilt als Traufhéhe der obere Wandabschluss des auf-
steigenden Mauerwerkes der zuldssigen Vollgeschosse ohne Dach- oder Staf-
felgeschoss (Oberkante der Deckenkonstruktion der Decke unterhalb des
Dach- oder Staffelgeschosses). Aufgesetzte Gelander oder Briistungen wer-
den bei der Berechnung der Traufhéhe nicht berlcksichtigt.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe bei baulichen Anlagen mit Flachdachern
entspricht der festgesetzten zulassigen Firsthdhe. Als Gebaudehdhe wird hier
der oberste Abschluss der AuBenwand des obersten Geschosses bzw. Staf-
felgeschosses einschlieBlich Attika bzw. geschlossene Briistung festgesetzt.

Bei Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen ist ein Uberschreiten durch
technische Aufbauten wie Aufzugsschéachte, Schornsteine, Photovoltaik- oder
Antennenanlagen auf bis zu 5 % der Grundflache des Gebaudes und bis zu

20 % der zulassigen HOhe zulassig.

ZAHL DER VOLLGESCHOSSE - STAFFELGESCHOSS
(§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

Zusétzlich zu der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse ist auf den Gebauden
in allen Teilbereichen die Errichtung eines Staffelgeschosses mit einer maxi-
malen GrdéBe von 2/3 der Grundflache des darunter liegenden Vollgeschosses
und mit einem Mindestabstand zur Traufe dieses Vollgeschosses von umlau-
fend 1,50 m (AuBenmal) zuléssig.

BAUWEISE UND UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

ABWEICHENDE BAUWEISE

(§ 22 (4) BauNVO)

Bei der abweichenden Bauweise sind Gebaudelangen Gber 50 m sowie eine
Bebauung ohne seitlichen Grenzabstand zulassig.



Die Bebauung in den Teilbereichen WA 1, WA 2, Ml 1 und MI 3 kann in offe-
ner, halboffener oder geschlossener Form erfolgen, im Teilbereich WA 3 ist
ausschlieBlich eine geschlossene Form zulassig.

Gestattet sind auch Gartenhof- oder Atriumhauser.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

(§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Die Uberschreitung der Baugrenze fur Gebaudeteile wie z. B. Erker, Balkone,
Windfange u.a. bis zu einem Drittel der Gebaudebreite ist um max. 1,50 m zu-
lassig.

Im Bereich WA 2 ist es entlang der StraBe Zum Festplatz zulassig, die festge-
setzte Baulinie Uber die gesamte Fassadenlange des Gebaudes um maximal
3,0 m zuriickzusetzen.

HOHENLAGE DER BAULICHEN ANLAGE
(§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die Oberkante des ErdgeschossfuBBbodens darf bei Wohngebauden und bei
allen anderen Gebauden mit den zuldssigen Nutzungen gemaB § 4 bzw. § 6
BauGB hdéchstens 0,60 m Uber dem Bezugspunkt liegen. Als Bezugspunkt gilt
die mittlere Endausbauhéhe des zugehdrigen anbaufahigen StraBenabschnit-
tes (Privatweg, StraBenachse).

Ausnahmen von den Festsetzungen zur Hohenlage der Gebaude kénnen im
Einzelfall gestattet werden, wenn die Einhaltung der Festsetzung erhéhte Auf-
wendungen (z. B. Bodenregulierungen beim Anschluss an das System der
Abwasserbeseitigung) bedeuten wirde.

NEBENANLAGEN UND STELLPLATZE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12, 14 und 23 Abs. 5 BauNVO)

Anlagen und Einrichtungen zur Kleintierhaltung sind in allen Baugebieten un-
zulassig.

Far alle anderen Nebenanlagen gemaB § 14 Abs. 1 BauNVO qgilt:
Nebenanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zu-
lassig. Der Abstand zu o6ffentlichen Verkehrsflachen muss in jedem Fall
mindestens 3 m betragen.

Gleiches qilt fir Gberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen.

Auch diese diirfen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen errich-
tet werden. Der Abstand zu allen 6ffentlichen Verkehrsflachen muss mindes-
tens 3 m betragen. An der Einfahrtseite ist ein Mindestabstand von 5 m zur 6f-
fentlichen Verkehrsflache einzuhalten.

Nicht Uberdachte Stellplatze sind in Abstimmung mit der Genehmigungsbe-
hérde auch in anderen Bereichen zulassig.



Die Anzahl der zu errichtenden Stellplatze auf den Grundstiicken hat entspre-
chend der Richtzahlen in der Stellplatzsatzung der Hansestadt Wismar vom
20.06.2010 zu erfolgen. Abweichend von dieser Satzung werden im Bereich
des Plangebietes die Punkte 1.1 und 1.3 der Stellplatzsatzung wie folgt fest-
gesetzt:

1.1 Einfamilienhauser 1 - 2 Stellplatze je Wohnung,
mindestens jedoch 2 Stellplatze je
Grundstlck

1.3  Gebaude mit Altenwohnungen 0,4 Stellplatze je Wohnung zuzuglich
10 % fur Besucher

MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTEN ZU BELASTENDE FLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Die Festsetzung als eine mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flache, dargestellt mit dem Planzeichen 15.5. PlanZV zugunsten der Allge-
meinheit, der ErschlieBungstrager und / oder der Anlieger kann entfallen,
wenn die ErschlieBung aller betroffenen Grundstiicke anderweitig gesichert ist.

VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIR-
KUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

SCHALLSCHUTZMASSNAHMEN

SchutzmaBnahmen vor Verkehrslarm

In den Teilbereichen MI 3 und MI 5 ist durch Anordnung der Baukdrper oder
durch geeignete Grundrissgestaltung sicherzustellen, dass keine Aufenthalts-
raume (Aufenthaltsrdume im Sinne von § 47 LBauO M-V) mit Ausrichtung zur
Libschen StraBe angeordnet werden. Dies gilt auch fir die Anordnung von
AuBenwohnbereichen.

Ausnahmsweise kdnnen in den Teilbereichen MI 3 und MI 5 Aufenthaltsraume
mit Ausrichtung zur Libschen StraBe zugelassen werden, wenn vor den Fas-
saden/Fenstern bauliche SchallschutzmaBnahmen mit zweischaligem Fassa-
denaufbau, wie z.B. Doppelfassaden, verglaste Loggien oder Wintergarten
vorgesehen werden.

In den in der Planzeichnung gekennzeichneten Zonen der Larmpegelbereiche
[ll bis V (LPB Il =V, Planzeichen Nr. 15.6 PlanZV) an der LUbschen StraBe
einschlieBlich des angrenzenden Mischgebietes sowie an der StraBe Zum
Festplatz missen bei Errichtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungsande-
rung von Gebduden in den nicht nur zum vortbergehenden Aufenthalt von
Menschen vorgesehenen Raumen (Aufenthaltsrdume im Sinne von § 47
LBauO M-V) die Anforderungen an das resultierende Schallddmm-MaB nach
DIN 4109/11.89 - Schallschutz im Hochbau — Tabelle 8 erfillt werden. Nach
auBen abschlieBende Umfassungsbauteile sind so auszufiihren, dass sie ent-
sprechend den Larmpegelbereichen folgende Schallddmm-MaBe aufweisen:



Larmpegelbereich MaBgeblicher Erforderliches bewertetes Schall-
nach DIN 4109 AuBenlarmpegel damm-MaB der AuBenbauteile
La [dB(A)] Erf.R'w, res [dB(A)]
Wohnraume Biroraume
1] 61 —65 35 30
v 66 — 70 40 35
Vv 71-75 45 40

Die in der vorgenannten Tabelle ausgewiesenen Anforderungen an die Luft-
schallddmmung der AuBenbauteile sind ggf. in Abh&angigkeit vom Verhaltnis
der Grundflache des Raumes zur gesamten AuBenflache nach Tabelle 9 DIN
4109 zu erhdhen oder zu mindern.

FOr zum Schlafen genutzte Rdume in den Larmpegelbereichen Il — V sind
schallgedd@mmte Liftungsanlagen vorzusehen, wenn der notwendige Luftaus-
tausch wahrend der Nachtzeit nicht durch andere MaBnahmen sichergestellt
werden kann.

Bei Errichtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungsdnderung von Geb&u-
den zum dauerhaften Aufenthalt von Menschen in den in der Planzeichnung
mit dem Planzeichen Nr. 15.6 PlanzZV (LPB lll — V) gekennzeichneten Zonen
ist ein Schallschutznachweis entsprechend den Anforderungen der DIN 4109
unter Berticksichtigung der Raumgeometrie und Flachenanteile der einzelnen
AuBenbauteile erforderlich. Dieser ist bei der Erstellung der Bauantragsunter-
lagen im Baugenehmigungsverfahren bzw. bei gemaB § 62 Landesbauord-
nung Mecklenburg-Vorpommern genehmigungsfrei gestellten Bauvorhaben zu
erbringen und der Unteren Immissionsschutzbehdrde vorzulegen.

SchutzmaBnahmen vor Freizeitlarm

Im an den Festplatz angrenzenden Bereich WA 3 ist vor Errichtung der Be-
bauung in den mit dem Planzeichen Nr. 15.6 PlanZV gekennzeichneten Zo-
nen (WA 1 und WA 4 sowie Teile des WA 2, WA 5 und WA 8) eine geschlos-
sene 2-geschossige Riegelbebauung mit einer Mindesthéhe von 6,00 m zu
realisieren.

Fir die Riegelbebauung ist durch geeignete Grundrissgestaltung sicherzustel-
len, dass keine Aufenthaltsrdume im Sinne von § 47 LBauO M-V mit Ausrich-
tung zum Festplatz angeordnet werden. Dies gilt auch fir die Anordnung von
AuBenwohnbereichen.

Ausnahmsweise kdénnen Aufenthaltsraume der Riegelbebauung mit Ausrich-
tung zum Festplatz zugelassen werden, wenn vor den Fassaden/Fenstern
bauliche SchallschutzmaBnahmen mit zweischaligem Fassadenaufbau, wie
z.B. Doppelfassaden, verglaste Loggien oder Wintergarten vorgesehen wer-
den.

Alternativ zur Riegelbebauung ist vor einer Bebauung in den gekennzeichne-
ten Zonen auf dem Grundstiick 3000/19 ein mindestens 6,00 m hoher Wall in
einem Bdschungsverhéltnis von 1:2 oder 1:3 entlang der stdwestlichen
Grundstiicksgrenze zu errichten und mit Pflanzen entsprechend der Pflanzlis-
ten Teil B, Text Nr. 9 und 10 zu begrinen.




MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG ERHEBLICHER BEEINTRACHTI-
GUNGEN DER LEISTUNGS- UND FUNKTIONSFAHIGKEIT DES NATUR-
HAUSHALTS

(§ 1a Abs. 3 BauGB)

Zur Vermeidung des Eintritts von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1
BNatSchG gegenilber europarechtlich geschiitzten Tierarten sind Gehdlzbe-
seitigungen grundsétzlich auBerhalb der Brut- und Aufzuchtsphase der Végel
und auBerhalb der Aktivitatsphase der Fledermause, d.h. im Zeitraum vom 1.
November bis 29. Februar durchzufihren.

Zum Schutz potenziell vorkommender Bodenbriter sind Baufeldfreimachun-
gen durch Beseitigung der krautigen Vegetationsdecke auBerhalb der Brut-
und Aufzuchtsphase der Végel, d.h. im Zeitraum vom 1. September bis 28.
Februar durchzufihren.

Sind Gehdlzbeseitigungen oder Baufeldraumungen in der Ubrigen Zeit nicht
vermeidbar, ist vor Beginn der MaBnahmen gegeniber der zustandigen Na-
turschutzbehérde fachkundig nachzuweisen, dass europarechtlich geschiitzte
Tierarten nicht entgegen § 44 Abs. 1 BNatSchG betroffen werden. Mit Zu-
stimmung der zustédndigen Naturschutzbehdérde sind Gehdlzbeseitigungen
oder Baufeldfreirdumungen auch innerhalb der Brut- und Aufzuchtsphase zu-
lassig.

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND FLACHEN
FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICK-
LUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und § 9 Abs. 1a BauGB i.V. m. § 18 BNatSchG)

Die zur Erhaltung festgesetzten Einzelbdume im Plangebiet sowie die Gehdlz-
flache Parkanlage Koéppernitztal sind dauerhaft vor Beeintrachtigungen, die
den Fortbestand gefdhrden und auch wéahrend der BaumaBnahmen geman
DIN 18920 zu schiitzen. Der Grundstiickseigentiimer ist neben der Pflege
auch fir die Verkehrs- und Standsicherheit zustéandig. Beschadigte oder ab-
gegangene Gehdlze sind in Abstimmung mit der zustéandigen Behdrde gleich-
wertig zu ersetzen.

Innerhalb der festgesetzten o6ffentlichen Grinflachen ist der Erhalt und die
Weiterfuhrung fuBlaufiger Wegeverbindungen zulassig.

Entlang der PlanstraBen und FuB- und Radwege bzw. in der Parkanla-
ge/Spielplatz angrenzend zum Teilbereich WA 6 sind mindestens 21 Baume
als Einzelstandorte entsprechend nachfolgender Artenliste mit einem Stamm-
umfang 18/20 cm anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten:

- Rotbuche

- Stieleiche in Sorten

- Hainbuche in Sorten

- Rosskastanie in Sorten
- Gemeine Eberesche

- Schwarzerle

- Traubenkirsche

- Vogelkirsche in Sorten
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- Winterlinde in Sorten

- Sommerlinde in Sorten
- Walnuss

- Baumhasel

- Feldahorn

Offene Baumscheiben flir Baumstandorte sind in einer MindestgréBe von 4 m?
auszubilden. StraBenbdaume bzw. Verkehrsbegleitgrin sind ggf. vor Anfahr-
schaden zu schitzen.

Innerhalb der &éffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage
im sUdoéstlichen Plangebiet (Képpernitztal) sind auf Flachen in einer GroBe
von ca. 7.850 m? zwischen Hauptweg und Héhenweg der Jungwuchs zu be-
seitigen, Einzelgehdlze freizustellen und baumpflegerische MaBnahmen am
Gehdblzbestand auszufiihren.

Innerhalb der Flache sind 75 hochstdmmige, heimische Baume in der Pflanz-
qualitat 16/18 cm der Arten vorwiegend Rotbuche (Fagus sylvatica) und Stiel-
eiche (Quercus robur), Rosskastanie (Aesculus hippocastanum) und Hainbu-
che (Carpinus betulus) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Ge-
holze sind gleichwertig zu ersetzen.

Auf Flachen in einer GréBe von ca. 1.900 m2 nérdlich des Héhenweges sind
der Jungwuchs zu beseitigen, Einzelgehdlze freizustellen und baumpflegeri-
sche MaBnahmen am Gehdlzbestand auszuflhren.

In begriindeten Einzelféllen ist eine Fallung von festgesetzten Einzelbdumen
in Abstimmung mit der zustédndigen Naturschutzbehérde auf Antrag mdglich.
In diesem Falle sind Ersatzpflanzungen zu leisten.

GRUNFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Nicht bebaubare bzw. nicht bebaute private Flachen sind als private Grinfla-
chen zu gestalten. Auf diesen sowie auf der festgesetzten 6ffentlichen Grin-
flache mit der Zweckbestimmung Parkanlage/Spielplatz sind neben der gart-
nerischen Gestaltung mit Obstbaumen, -strauchern und anderen Pflanzen fol-
gende Arten zu verwenden:

- Kolkwitzie, Deutzie

- Garteneibisch, Hortensien

- Schneeball, Spierstrauch

- Sommerflieder, Flieder

- falscher Jasmin, Zaubernuss

- Forsythie, Weigelie

- Apfel-, Weinrose

- Stechpalme, Kirschlorbeer

- Feuerdorn, Zierquitte

- Kuchenbaum, Trompetenbaum
- Blumenesche, Blumenhartriegel
- Magnolie

- Korallenbeere, Felsenmispel, Heckenkirsche, Felsenbirne, Pfaffenhltchen



- Kugelrobinie, Rotdorn
- Zierapfel, Zierpflaume, Zierbirne, Zierkirsche
- Ahorn, Linde, Eiche und Eberesche in Sorten

Die Flachen kénnen individuell mit Strauchern in der Qualitdt ohne Ballen, in
der H6he 100/150 cm bzw. in der Qualitat mit Ballen, im Stammumfang 12/14
cm bei Baumen begrint werden. Die Pflanzungen sind zu pflegen, dauerhaft
zu schltzen und zu erhalten.

Auf immergriine Nadelgehélze wie z.B. Lebensbaum und Scheinzypresse ist
bei allen Pflanzungen im Plangebiet und auf den Ausgleichsflachen im Uber-
wiegenden MaBe zu verzichten.

Zur Sicherung des Begriinungszieles im Plangebiet ist fir private nicht bebau-
bare Flachen mit der Bauanzeige bzw. dem Bauantrag ein Freiflachenplan
(Begriinungs- und Pflegeplan) mit der geplanten Gestaltung und Pflanzenver-
wendung einzureichen. In diesem Plan ist der rAumliche Zusammenhang mit
der Gestaltung des unmittelbar angrenzenden 6ffentlichen Freiraumes darzu-
stellen.

Stellplatzanlagen im 6ffentlichen und privaten Bereich sind offenporig anzule-
gen. Je sechs KfZ-Stellplatze ist ein Laubbaum (Hochstamm, mindestens
16/18 cm im Stammumfang) entsprechend der Artenlisten Teil B, Text Nr. 9
und 10 zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 LBauO M-V)

GEBAUDEGESTALTUNG

DACHER

Zulassig sind Flachdacher (0-10°), flachgeneigte Dacher (10-22°) sowie Steil-
dacher (gréBer 22°).

Dacher auf Staffelgeschossen sind nur als Flachdacher oder flachgeneigte
Dacher auszubilden.

Steildacher sind als Sattel- oder Walmdéacher auszubilden und mit roter bis
rotbrauner oder anthrazitfarbener Hartdacheindeckung (nicht glanzend) zu de-
cken. Engoben mit matter Oberflache sind zulassig, Engoben mit glanzender
Oberflache (Edelengoben oder Glanzengoben) sind nicht zulassig.

Liegende Dachfenster, Dachgauben, Dacheinschnitte und Zwerchgiebel sind
zulassig.

Bei Steildachern dirfen diese insgesamt 25 % der jeweiligen Dachflache nicht
Uberschreiten. Die Oberkante von Dachaufbauten muss hier mindestens 0,70
m unterhalb der Hauptfirstlinie liegen.

Giebel kénnen mit einem Dachtberstand bis max. 0,50 m ausgebildet werden.
Traufseitig sind Dachtberstande bis max. 0,75 m ausschlieBlich der Dachrin-
ne zulassig.
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Bei Garagen und Nebengebauden einschlieBlich Wintergarten sind Abwei-
chungen von den Festsetzungen zur Dachneigung und Dacheindeckung zu-
lassig.

AUSSENWANDE

Zur Gestaltung der AuBenwande sind neben ziegelsichtigem Mauerwerk auch

glatt verputzte AuBenflachen zuldssig. Zulassig sind Kombinationen mit Metall/

Holz und Glas (z.B. bei Wintergarten).

Nicht zulassig sind:

- hochglanzende Baustoffe (z.B. Edelstahl, emaillierte Elemente einschlieBlich
Fliesen)

- Verkleidungen aus Materialien, die andere Baustoffe vortduschen (Imitatio-
nen)

GARAGEN UND NEBENGEBAUDE

Die Gestaltung der AuBenwéande von Garagen hat wie die der zugehdrigen
Hauptgebaude zu erfolgen. Bei Nebengebauden sind Abweichungen hiervon
zulassig. i

Die Errichtung von Uberdachungen flir KfZ-Stellplatze (Carports) aus Holz
sind zul@ssig.

EINFRIEDUNGEN UND SCHUTZANLAGEN

Grundstickseinfriedungen sowie Sicht-, Schall- und sonstige Schutzanlagen
entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind zulassig als Heckenbepflanzun-
gen, als Zaune integriert in lebende Hecken und als Einfriedung aus gemauer-
ten Pfeilern mit Zaunelementen mit senkrechter Lattung.

In den Bereichen zwischen den o6ffentlichen PlanstraBen und den straBensei-
tigen Baugrenzen darf die Héhe der Einfriedung 0,70 m bezogen auf die Fahr-
bahnhdhe nicht Uberschreiten. Dies gilt auch fiir die seitlichen Grundstiicks-
grenzen in diesen Bereichen.

Bei der Gemeinbedarfseinrichtung sowie bei gewerblichen Einrichtungen im
Mischgebiet sind in Abstimmung mit der Genehmigungsbehdrde Ausnahmen
bis zu einer H6he von 2,00 m zulassig. Zaunanlagen, die die H6he von 0,70 m
Uberschreiten sind mit transparenten Materialien (z.B. Glas) auszufiihren.

An offentlichen Wegeflachen (FuB- und Radwege) darf die Héhe der Einfrie-
dungen maximal 1,40 m betragen. Auch hier sind o0.g. Ausnahmen bei der
Gemeinbedarfseinrichtung sowie bei gewerblichen Einrichtungen im Mischge-
biet zulassig.

An den rickwartigen und seitlichen Grundsticksgrenzen, die nicht an 6ffentli-
chen Verkehrs- und Wegeflachen liegen, sind Einfriedungen bis zu einer Héhe
von 2,00 m zulassig.

Sicht-, Schall- und sonstige Schutzanlagen sind auBerhalb der tberbaubaren
Grundstiicksflache und gekennzeichneten Bereichen nur wie folgt zulassig:

Entlang der 6ffentlichen PlanstraBen: maximale Héhe 0,70 m; entlang der 6f-
fentlichen FuB- und Radwege: maximale Héhe 1,40 m sowie entlang der seit-
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lichen und rickwartigen Grundstlcksgrenzen, die nicht an o6ffentlichen Ver-
kehrsflachen liegen: maximale Héhe 2,00 m.

PHOTOVOLTAIKANLAGEN / SOLARANLAGEN / WINDENERGIEANLA-
GEN / LUFTWARMEPUMPEN

Im Plangebiet ist die Errichtung von Photovoltaik- und Solaranlagen auf den
Dachern der Haupt- und Nebengebaude bei Einhaltung der festgesetzten ma-
ximal zulassigen Gebaude- bzw. Firsthéhe zulassig. Hier ist der Nachweis zur
Vermeidung von Blendwirkungen auf die benachbarten Baugrundstiicke zu
erbringen.

Die Errichtung von Windenergieanlagen bis zu einer Héhe analog der des
Hauptgebaudes auf dem Grundstiick sind unter der Voraussetzung zulassig,
dass unzulassige Emissionen auf benachbarte Baugrundstlicke ausgeschlos-
sen sind. Ein entsprechender Nachweis ist zu erbringen.

Die stationare Aufstellung von Klimageraten, Kihlgeraten, Luftungsgeraten,
Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerken innerhalb von Gebieten,
die dem Wohnen dienen, unterliegt den Regelungen des LA/l Leitfaden fir die
Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationdren Geréten (Klimagera-
te,  Kuhigerdte,  Liftungsgeréte,  Luft-Warme-Pumpen  und  Mini-
Blockheizkraftwerken) mit Stand vom 28.08.2013.

Die Aufstellung der genannten Gerate ist der Unteren Immissionsschutzbe-
hdérde, verbunden mit der Vorlage des entsprechend des Leitfadens erstellten
schalltechnischen Nachweises Uber die schalltechnische Vertraglichkeit der
Gerate mit der Wohnnachbarschaft, anzuzeigen.

Der LAl Leitfaden kann im Bauamt der Hansestadt Wismar, Abteilung Pla-
nung, Kopenhagener StraBe 1 eingesehen werden.

WERBEANLAGEN

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung innerhalb der Baugrenze bis
zu einer Gro6Be von 0,5 m2 und im Bereich des Erdgeschosses zulassig.
Werbeanlagen mit Leuchtfarben und sich bewegenden Lichtern sind nicht zu-
lassig.

Ausnahmsweise kann zusatzlich far Nutzungen an der Statte der Leistung im
Mischgebiet und ausschlieBlich auf Grundstiicken, die direkt an der Libschen
StraBe bzw. an der StraBe Zum Festplatz gelegen sind, eine bis max. 4 m ho-
he freistehende Werbeanlage innerhalb der Baugrenze zugelassen werden.
Sofern mehr als eine gewerbliche Nutzung hiervon betroffen ist, ist eine Ge-
meinschaftswerbeanlage vorzusehen. Die GréBe der Werbeflachen ist der Ho-
he der Werbeanlage proportional anzupassen. Die genaue Art und Ausfihrung
ist mit der Genehmigungsbehdrde abzustimmen.
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BUSSGELDVORSCHRIFT

Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die gestalterischen Festsetzungen ver-
st6Bt, handelt ordnungswidrig im Sinne des § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V und
kann mit BuBgeld geahndet werden.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

BODENDENKMALE

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Gebiet keine Bodendenkmale be-
kannt. Bei Bauarbeiten kdnnen jedoch jederzeit archaologische Funde und
Fundstellen entdeckt werden. Daher sind folgende Hinweise zu beachten:
Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist gemaB § 11 DSchG M-V die zustédndige Untere Denk-
malschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis
zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes in unver-
andertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierflir der Entdecker, der
Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zuféllige Zeugen, die den
Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt fiinf Werktage nach Zu-
gang der Anzeige, doch kann die Frist fir eine fachgerechte Untersuchung im
Rahmen des Zumutbaren verléangert werden (§ 11 (3) DSchG M-V).

BODENSCHUTZ / ABFALL

Bodenschutz

Far die als Altlastenverdachtsflachen gekennzeichneten Bereiche gilt:

1. Es ist eine reprasentative Schadstoffuntersuchung vorzulegen und das
weitere Vorgehen rechtzeitig vor Baubeginn mit der Unteren Bodenschutz-
behdrde (UBB — Landratin Landkreis Nordwestmecklenburg) abzustimmen.
Dies gilt auch fr ErschlieBungs- und Planierungsarbeiten.

2. Ermittelte Schadstoffe sollen mit der ErschlieBung, spatestens aber vor
Nutzungsbeginn entfernt werden. Dies qilt insbesondere soweit Prifwerte
nach BBodSchV oder Z2-Werte nach LAGA Uberschritten sind bzw. kon-
taminierte Bodenmaterialien sich weniger als 1,5 m unter Endhdhe befin-
den.

Far alle Flachen gilt:

1. Bodenarbeiten sind unter Fachbauleitung durchzufihren. Der fir Boden-
schutz und Altlasten fachkundige und zuverlassige Bauleiter oder Gutach-
ter ist vom Bauherrn spatestens 3 Wochen vor Baubeginn der Unteren Bo-
denschutzbehérde (UBB) beim Landkreis Nordwestmecklenburg zu be-
nennen.

2. Die Fachbauleitung stimmt Untersuchungs- sowie Bodenmanagementkon-
zepte mit der UBB ab.

3. Bei Bodenabtrag ist die Deklaration nach LAGA M 20 TR Boden 2004 er-
forderlich.
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4. Bei Umlagerungen von Bodenmaterialien > ZO ist eine Verschlechterung
am Auftragsort auszuschlieBen.

5. Spétestens vor Nutzungsbeginn ist anhand reprasentativer Bodenuntersu-
chungen nachzuweisen, dass keine Schadstoffkonzentrationen gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnissen entgegenstehen.

6. Die Fachbauleitung hat der UBB eine Dokumentation mit Abschlussbericht
und eine allgemeinverstandliche Kurzfassung unverziglich zu tbergeben.

Nach Ubergabe des Abschlussberichtes gilt:

Werden schéadliche Bodenveranderungen oder Altlasten im Sinne BBodSchG
festgestellt, sind der Grundstlickseigentimer, der Inhaber der tatséchlichen
Gewalt Uber das Grundstick sowie die weiteren in § 4 Abs. 3 und 6
BBodSchG genannten Personen verpflichtet, unverziglich die Landratin des
Landkreises Nordwestmecklenburg als zustandige Bodenschutzbehdrde zu in-
formieren. Diese Pflicht gilt bei BaumaBnahmen, Baugrunduntersuchungen
oder dhnlichen Einwirkungen auf den Boden und den Untergrund zusatzlich
auch fur die Bauherren und die von ihnen mit der Durchfihrung dieser Tatig-
keiten Beauftragten, Schadensgutachter, Sachverstandige und Untersuchun-
gen.

Bei allen MaBnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwir-
kungen, welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Verande-
rungen des Bodens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervor-
rufen kbnnen, vermieden werden.

Abfallentsorgung

Der Grundstiicksbesitzer ist als Abfallbesitzer gemaB § 7 Kreislaufwirtschafts-
gesetz (KIWG) zur ordnungsgemaBen Entsorgung des belasteten und unbe-
lasteten Bodenaushubs verpflichtet. Er unterliegt der Anzeige- und Nachweis-
pflicht.

Hierbei sind die Abfalle gemaB § 9 KrWG zur Verwertung und Behandlung ge-
trennt zu halten.

Bauabfélle (Bauschutt, Baustellenabfalle auch aus Abbruch) sind zur Verwer-
tung einer zugelassenen Aufbereitungsanlage zuzufihren.

Nicht verwertbare bzw. schadstoffverunreinigte Materialien sind zu separieren
und durch hierflr gesondert zugelassene Unternehmen entsorgen zu lassen.

MUNITIONSFUNDE

Das Plangebiet ist entsprechend dem Geoportal Mecklenburg-Vorpommern
als kampfmittelbelastet gekennzeichnet. Die Grundsticke wurden bis 1993
durch die GUS-Streitkrafte als Kasernenanlage genutzt. Sondierungs- und
Bergungsarbeiten wurden in den 1990er Jahren durch den Munitionsber-
gungsdienst M-V durchgefihrt.

Konkrete und aktuelle Angaben Uber die Kampfmittelbelastung erhélt man als
Vorhabentrager gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des Lan-
desamtes fur zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katast-
rophenschutz M-V (LPBK). Ein entsprechendes Auskunftsersuchen wird
rechtzeitig vor der Bauausfihrung empfohlen.
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Da es nach bisherigen Erfahrungen nicht auszuschlieBen ist, dass - auch in
fir den Munitionsbergungsdienst als nicht kampfmittelbelastet bekannten Be-
reichen - Einzelfunde auftreten kdnnen, sind Tiefbauarbeiten im gesamten
Plangebiet stets mit entsprechender Vorsicht durchzufihren. Sollten bei die-
sen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufgefunden
werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der un-
mittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst
des LPBK zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die értliche
Ordnungsbehdrde hinzuzuziehen.

AUFNAHME- UND SICHERUNGSPUNKTE DES LAGENETZES

Im Plangebiet befinden sich diverse Aufnahme- und Sicherungspunkte des
Lagenetzes. Auf den Erhalt der Lagenetzpunkte ist zu achten. Falls Punkte
von BaumaBnahmen berlhrt werden, sind sie durch geeignete MaBnahmen
zu sichern. Mit den Grenzpunkten der Flurstlicksgrenzen muss gleichermafBen
verfahren werden.

Bei Beschadigung oder Verlust der Punkte ist der Verursacher verpflichtet, sie
auf eigene Kosten durch einen Offentlich bestellten Vermessungsingenieur
oder durch das Kataster- und Vermessungsamt wieder herstellen zu lassen.

TECHNISCHE NORMEN UND GRUNDLAGEN

Die als Grundlage fur die Festsetzungen im Bebauungsplan genannten DIN-
Normen und weitere technische Regelwerke sowie Fachgutachten (Arten-
schutzbericht, Schalltechnische Untersuchung etc.) kénnen im Bauamt der
Hansestadt Wismar, Abteilung Planung eingesehen werden.

NATURSCHUTZRECHTLICHE AUSGLEICHSMASSNAHMEN AUSSER-
HALB DES PLANGEBIETES

Zur Durchsetzung erforderlicher naturschutzrechtlicher AusgleichsmaBnah-
men die auBerhalb des Plangebietes zu erbringen sind werden zwischen der
Hansestadt Wismar und dem ErschlieBungs-/Vorhabentrager vertragliche Re-
gelungen im Rahmen des ErschlieBungsvertrages bzw. in einem Stadtebauli-
chen Vertrag getroffen. Diese beinhalten folgende MaBnahmen im Bereich der
Parkanlage Képpernitztal angrenzend zum Plangebiet:

1. Auf Flachen in einer GréBe von ca. 12.000 m? slidlich des Hauptweges bis
zur Képpernitz sind der Jungwuchs zu beseitigen, Einzelgehdlze freizustel-
len und baumpflegerische MaBnahmen am Gehdlzbestand auszufiihren.
Innerhalb von Flachen, auf denen Gehdlzjungwuchs beseitigt wurde, sind
extensive, maximal zweischirige Wiesenflachen wiederherzustellen.

2. Das geschitzte Biotop Kleingewasser ist auf Flachen in einer GréBe von
ca. 1.650 m? zwischen dem Hauptweg und der Kdppernitz zu entschlam-
men und der Jungwuchs zur Wiederherstellung der Besonnung des Ge-
wassers zu beseitigen. Das Gewasser ist einschlieBlich der naturnahen
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Bdschungsflachen dauerhaft zu erhalten sowie vor Beeintrachtigungen zu
schitzen.



