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PLANZEICHENERKLARUNG

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017

(BGBI. I S. 378¢), zuletzt gedéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176), sowie die
Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1S, 58),

zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Baulandmobilisierungsgesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. 1 S. 1802).

|. FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 4 BauNVO

WA Allgemeine Wohngebiete

MARB DER BAULICHEN NUTZUNG
§ ? Albs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 BauNVO

(§ 4 BauNVO)

Sonstiges Sondergebiet besonderer Zweckbestimmung:
groBfiGchiger Einzelhandel / Wohnen

(§ 11 BauNvO)

GRZ 0.4 Grundfl&chenzahl (§ 16,17, 19 BauNVvVO)
Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal (§ 20 BauNVvVO)
THmax = .... M Traufhdhe (in ...... m Uber Bezugspunkt) (§ 18 BauNVvVO)
als HéchstmaB
BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit §§ 22 und 23 BauNVvQO
A nur Einzelh&user zuléssig (§ 22 BAuNVvVQ)
A nur Hausgruppen zuléssig (§ 22 BQUNVO)
e Baugrenze (§ 23 BaAuNVO)
— Baulinie (& 23 BAuNVO)
-—I—- Stellung baulicher Anlagen -Haupftfirstrichtung- (Zusatzzeichen)

FLACHEN FUR DEN GEMEINBEDARF
§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

Fl&ichen fUr den Gemeinbedarf

Sozialen Zwecken dienende Gebdude
und Einrichtung

VERKEHRSFLACHEN
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Offentliche StraBenverkehrsfidichen

StraBenbegrenzungsline

Offentliche Verkehrsilédchen besonderer Zweckbestimmung: Mischverkehrsfldiche

F+R Offentliche Verkehrsfl&ichen besonderer Zweckbestimmung: FuB- und Radweg

Platz Offentliche Verkehrsfiichen besonderer Zweckbestimmung: Offentlicher Platz

Offentliche Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich

ﬂ Offentliche Verkehrsfltichen besonderer Zweckbestimmung: Offentiiche Parkfldche
GRUNFLACHEN

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Offentliche Grunfldichen

Offentliche Grinflachen besonderer Zweckbestimmung: Spielplatz

FLACHEN FUR MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB und § ¢ Abs. 6 BauGB

Offentliche Grinfl&dchen besonderer Zweckbestimmung: Parkanlage

. Anpflanzen von B&umen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

. Erhalten von B&umen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

SONSTIGE PLANZEICHEN
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Il. KENNZEICHNUNG

- Bauweise

b " Umgrenzung der Fl&ichen fOr bescndere Vorkehrungen
E— zum Schutz vor schédlichen UmwelteinflUssen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes
LPR ... La&rmpegelbereiche

lI. PLANZEICHEN OHNE NORMCHARAKTER
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Bezeichnung der SchutzmaBnahme

Bezeichnung der ArtenschutzmaBnahme

- Bezeichnung der VermeidungsmaBnahme

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

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

(§ 16 Abs. 5 Nr. 4 BauNVvQ)

(§ 9 (1) 24 u. (5) BAuGB)

Qoo vorhandene unterirdische Trinkwasserleitung (nachrichtlich)
oo vorhandene unterirdische Schmutzwasserleitung (nachrichtlich)
) vorhandene unterirdische Regenwasserleitung (nachrichtlich)
D vorhandene unterirdische Fernwérmeleitung (nachrichtlich)
(D) vorhandene unterirdische Elt.-Niederspannungsleitung (nachrichtlich)
= DR vorhandene unterirdische Elt.-Mittelspannungsleitung (nachrichtlich)

NUTZUNGSSCHABLONEN

vorhandenes unterirdisches Bauwerk der Stadtwerke (nachrichtlich)
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TEIL B - TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 5 BauGB und § 4 BauNVO)
1.1 Aligemeine Wohngebiete (WA)

In den allgemeinen Wohngebieten (WA 1) sind ausschiieBlich Wohngeb&ude und die der Versorgung des
Gebietes dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stbrende Handwerksbetriebe sowie
Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sporiliche Zwecke zul@ssig. Ausnahmen gemai
§ 4 Abs. 3 Nr. 1-3 BauNVO sind zul@ssig. In den allgemeinen Wohngebieten (WA 2 und WA 3) sind aus-
schlieBlich Wohngebd&ude und die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den, nicht stérende Hand-
werksbetriebe sowie Anlagen fUr soziale Zwecke zul@ssig.

Alle anderen Nutzungen gemdaB § 4 Abs. 2 und 3 BauNVO sind unzuldssig.

1.2 Sonstiges Sondergebiet (SO Einzelhandel/Wohnen)

Der in der Planzeichnung mit SO - Einzelhandel/Wohnen gekennzeichnete Bereich wird als Sonsfiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "groBfidchiger Einzelhandel mit Wohnen" im Sinne des § 11 BauNvVO
festgesetzt.

LulGssig sind:

Im Erdgeschoss

a) Ein groBfiéchiger Einzelhandelsmarkt mit Verkaufsfléichen bis zu 1.500 m? und dem Nutzungszweck dienen-
den Nebenanlagen; der Einzelhandelsmarkt muss ein Sortiment von mindestens 70% an Lebensmitteln
aufweisen.

b) Ein Drogeriemarkt mit einer maximalen Verkaufsfliiche von 800 m2.

c) sonstige Laden, Schank- und Speisewirtschaften

d) nicht stérende Handwerksbetriebe

In den Obergeschossen

e} Wohnungen

f)  Anlagen fUr kuliurelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
g) Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 2 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16, 18, 20 BauNVO i.V.m. § 2 Abs. é LBauO M-V)
Im Bereich fUr die Tiefgarage (WA1) ist eine GRZ bis zu 0,8 zuldssig.

2.1 Hohe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 BauNVO)
Die Traufhdhe bezeichnet den Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut, bei Flachd&chern mit Attika
die Oberkante der Attikakonstruktion (siehe Nebenzeichnung).

Folgende maximale Traufhdhen gelten fr:

- zweigeschossige Gebdude = max. 8,0 m
- dreigeschossige Gebdude = max. 10,5 m
- viergeschossige Gebdude = max. 14,0 m
- flnfgeschossige Gebdude = max. 17,0 m
- sechsgeschossige Gebd&ude = max. 20,0 m
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Als Bezugspunkt gilt die mittlere Planungshéhe der Oberkante der anbaufédhigen Verkehrsfldche im
Anschlussbereich GrundstUck/StraBe.

Technische Aufbauten, wie Schornsteine, Antennen- oder Photovoltaikanlagen kénnen die festgesetzte Hohe
um max. 1,5 m Uberschreiten.

3. Bauweise und iberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)

Im WA 1 und WA 2 kann eine Uberschreitung der Baugrenze durch untergeordnete Gebé&udeteile (Balkone,
Treppen, Zufahrten fOr Tiefgaragen, Uberdachungen, Wintergdrten, Erker) in geringfigigem AusmaB
zugelassen werden.

Im WA 3 sind Terrassen und Balkone nur innerhalb der Baugrenze zuldssig.

4, Sozialer Wohnungsbau (§ ¢ Abs. 1 Nr. 7 und 8 BauGB)

Im Bereich WA 1 (Berliner Platz) sind Gebdude zu emrichfen, in denen mindestens 10 % der Wohnungen mit
Mitteln des sozialen Wohnungsbaus geférdert werden kénnten.

5. Fléachen fir Stellplétze und Nebenanlagen (§ ¢ Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB, § 12 BauNVQ, § 14 BauNVvO)

Stelplétze gemd&B § 12 BauNVO sind nur in den als ,Fldche fUr Stellplatze” gekennzeichneten
Grundstlcksteilen und in Tiefgaragen zuldssig. Ausgenommen von der Tiefgarage sind sonstige Garagen und
Uberdachte Stellplaize (Carports) unzuldssig.

Nebenanlagen gemd&B § 14 BauNVO sind auch auBerhalb der Baugrenze zuldssig. Mit Ausnahme von
Stellfléchen fOr MUOI-/Abfallbehdlter sind Nebenanlagen, in einem Streifen von 3,0 m entlang der
StraBenverkehrsfliche nicht zulfissig. Im SO Einzelhandel/Wohnen sind Stellpl&tze auch auBerhalb der
Baugrenze zuldssig.

4. Begrinung von unbebauten Fidchen (§ ¢ Abs. T Nr. 20 und 25a BauGB i.V.m. § 8 Abs. 8 Nr. 2 LBauO M-V)

Die unbebauten GrundstUcksfldchen, die nicht als Zufahrt, Weg, Stellplatz, Terrasse oder Zufahrt zur Tiefgarage
dienen, sind zu begrinen und dauerhaft zu unterhalten. Schotterungen und Bekiesungen sind nicht zul&ssig.

7. Dachbegriinung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB i.V.m. § 86 Abs. 1 Nr. 7 LBauO M-V)

Flachd&cher sind bis zu einer Dachneigung von 10° mit einer extensiven Dachbegrinung zu versehen. Auf
den Dachfléchen ist eine flachwlchsige Gréser-/Krdutermischung und eine flachwlchsige
Sedumsprossenansaat auf einer mindestens 12 cm starken Substratschicht einzubringen. Tiefgaragen, die
nicht Uberbaut sind, sind mit einer Bodensubstratschicht von mindestens 0,8 m zu Uberdecken.

8. Offentliche Grinflachen mit besonderer Iweckbestimmung: Parkanlage/Spielplatz
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Im Plangebiet sind drei &ffentliche Grinfiichen mit der Zweckbestimmung Parkanlage anzulegen.

9. Verkehrsfldichen mit besonderer Zweckbestimmung (§ ¢ Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

9.1 Verkehrsfliichen mit besonderer Zweckbestimmung: Offentlicher Platz

Die dffentliche Verkehrsflédiche mit der besonderen Zweckbestimmung ,Offentlicher Platz* (unterer Berliner
Platz) dient der ErschlieBung der anliegenden GrundstlUcke, dem Aufenthalt sowie als Austragungsort fOr
Markte, Feste und sonstige Veranstaltungen und der Nutzung fUr AuBengastronomie.

9.2 Verkehrsfiaichen mit besonderer Zweckbestimmung: FuB- und Radweg als Treppenanlage mit Rampe

Die &ffentliche Verkehrsfiiche mit der besonderen Zweckbestimmung ,,FuB- und Radweg als Treppenaniage
mit Rampe" dient der Uberwindung des Héhenunterschiedes zur Ereichbarkeit des Offentlichen Platzes bzw.
Wohnquartiers sowie dem Aufenthalt durch Sitzstufen. FUr die Barrierefreiheit ist eine Rampe in die
Treppenanlage zu integrieren.

10. Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen

10.1 Bei Wohnungen, die Uberwiegend im Larmpegelbereich IV (WA 1 an der Hamburger Allee) liegen, sind in
mindestens einem Aufenthaltsraum, bzw. ab drei Aufenthaltsrt@umen pro Wohnung in mindestens zwei
Aufenthaltsrumen, eine besondere Fensterkonstruktion oder eine andere bauliche MaBnahme gleicher
Wirkung an AuBenbauteilen vorzusehen, welche bei Teildffnung (mindestens 4 cm Kippsteliung) einen
Schalldadmmwert von mindestens 27 dB erreicht. AufenthaltsrGume mit einem AuBenwohnbereich nach
Festsetzung 10.2 werden als Aufenthaltsr&iume mit besonderer Fensterkonstruktion gewertet.

10.2 AuBenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien etfc.) im Larmpegelbereich IV sind an Gebdudeseiten,
welche zur Hamburger Allee ausgerichtet sind, nur als verglaste Vorbauten oder verglaste Loggien zuldssig.
Nicht von der Hamburger Allee abgewandte AuBenwohnbereiche im Ldrmpegelbereich lll, sowie dalle
sonstigen AuBenwohnberegiche im Larmpegelbereich IV sind durch seitliche Abschirmungen in Richtung
Hamburger Allee zu schitzen.

10.3 Zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen durch Geréiusche durch den Verkehrslérm sind die
AuBenbauteile einschlieBlich der Fenster liegenden Gebdude im Larmpegelbereich IIl und IV so auszufUhren,
dass die Schallpegeldifferenzen in den RGumen einen Beurteillungspegel von 30 dB(A) gewdhrleisten. Die
gesamt bewerteten Bau-Schallddmm-MaBe R'w,ges betragen gemd&B DIN  4109-1:2018-01 im
Larmpegelbereich Il mindestens 35 dB und im Ldrmpegelbereich IV mindestens 40 dB. Nicht von der
maBgeblichen Larmguelle abgewandte AufenthaltsrtGume im  L&mpegelbereich Il sowie alle
Aufenthaltsrume im Larmpegelbereich IV sind durch schallged&mpfte LOftungseinrichtungen zu schitzen,
die mit einem dem Schalld&dmm-MaB der Fenster entsprechenden EinfUgungsd&mpfungsmaB ausgestattet
sind.

10.4 Gebé&udeseiten und Dachfl&chen von schutzbedUrftigen R&umen im Sinne der DIN 4109 (Schlafr&ume,
Wohnrdume, Bettenrume, BUrorGume etc.) sind innerhalb der ausgewiesenen Larmpegelbereiche
entsprechend ihrer Nutzung so auszufChren, dass die erforderlichen resultierend bewerteten
Schalldédmm-MaBe von Tabelle 7 der DIN 4109-1 eingehalten werden.

Tabelle 7: Anforderungen an die Luftschalld&dmmung nach DIN 4109-1

Larmpegelbereich "MaBgeblicher Wohnungen BUror&dume
AuBenl&rmpegel"
dB(A) R'wres des AuBenbauteils in dB
I 65 35 30
v 70 40 35

FUr die von der Hamburger Allee (oder StraBenbahn) abgewandten Gebdudeseiten darf der maBgebliche
AuBenldrmpegel ohne besonderen Nachweis um 5 dB(A) gemindert werden.

10.5 Zum Schutz vor Gewerbeldrm (Discounter) sind Aufenthaltsrume des am westlichen Rand des
Plangebiets liegenden WA 1 so anzuordnen, dass keine Raumdffnungen in Richtung Westen ausgerichtet sind
(festverglaste Fenster stellen keine Raumdéffnungen dar). Hiervon kann abgesehen werden, wenn ein
Nachweis Uber die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA-L&rm fur ein Allgemeines Wohngebiet von

55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts vorliegt.

10.6 Wird im Einzelfall nachgewiesen, dass sich der Beurteilungspegel fUr die Fassaden infolge der
Eigenabschirmung oder von Abschirmungen durch vorgelagerte Baukdrper soweit vermindert, dass sich ein
niedrigerer Larmpegelbereich ergibt, dann finden die MaBnahmen des geringeren Larmpegelbereiches
entsprechende Anwendung.

10.7 Der in der Planzeichnung ausgewiesene L&rmpegelbereich V reicht lediglich an die Baugrenze des dort
angeordneten Sonstigen Sondergebietes (Einzelhandel/Wohnen) heran, ohne diese zu Uberschreiten. Im
Resultat befinden sich keine Gebdude (-fassaden) im Ldrmpegeloereich V, so dass gesonderte Festsetzungen
fUr den baulichen Schallschutz im LPB V nicht notwendig sind.

Il. Griinordnerische und naturschutzrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs.1Nr. 15, 20 und Abs. 6 BauGB)

1. Vermeidungs-, Artenschutz- und SchutzmaBnahmen

1.1 VermeidungsmaBnahme V1: Bauzeitenregelung

Die Beseitigung der Vegetationsdecke sowie die Gehdlzrodung sind nur auBerhalb der Brutzeit im Zeitraum
vom 1. Oktober bis 28./29. Februar zuldssig.

Wdahrend der Brutzeit sind geeignete Vergr@mungsmaBnahmen, wie die Aufrechterhaltung eines
kontinuierlichen Baubetriebes bzw. eine regelmd&Bige Mahd alle zweil bis drei Wochen erforderlich, um die
Vegetation kurz zu halten.

Aus artenschutzrechtlichen Grinden ist eine Rodung von Gehdlzbestéinden nur nach der Ertellung einer
F&llgenehmigung im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 29. Februar statthaft.

1.2 ArtenschutzmaBnahme A1l: Fassadenquartiere fiir Fledermduse

Bei viergeschossigen Gebduden sind pro Gebdude mindestens sechs selbstreinigende Fassadenqguartiere fir
Fledermd@use zu installieren. Bei vier- bis finfgeschossigen Gebduden mit mehr als zwdlf Wohneinheiten sind
pro Gebdude mindestens zwdlf selbstreinigende Fassadenquartiere fUr Flederm&use zu installieren.

1.3 ArtenschutzmaBnahme A2: Fassadenquartiere fir Gebdudebriiter

Bei viergeschossigen Gebd&uden sind pro Gebdude in die Fassaden drei Mauerseglerkésten und zwei
Speriingskolonieh&user einzubauen., Bei vier- bis fUnfgeschossigen Gebduden mit mehr als zwdlf
Wohneinheiten sind pro Gebdude in die Fassaden sieben Mauerseglerksten und drei Sperlingskoloniehduser
einzubauen.

1.4 ArtenschutzmaBnahme A3: Schwalbenturm
AuUf einer 6ffentlichen GrinflGche ist ein Schwalbenturm mit 40 Kunstnestern fir Mehlschwallben zu errichten.

1.5 ArtenschuizmaBnahme AS5: AusgleichsmaBnahme Sandmagerrasen
Zur Kempensation des vorhandenen Sandmagerrasens sind auf den 6ffentlichen Grinfidchen beidseitig des
nérdiichen FuB- und Radweges der entfallenden Magdeburger StraBe die Ausgleichsfidchen festgesetzt.

1.6 SchutzmaBnahme $1: Schutzzaun um vorhandene Bdume

Die B&ume im Nahbereich der Baustelle sind vor Beeintréchtigungen im Kronen- /Traufbereich durch einen
ortsfesten Zaun wéhrend der gesamten BaumaBnahmen zu schitzen. Materiallagerungen im Kronenbereich,
und das Befahren des Kronen- bzw. Wurzelbereiches mit Baumaschinen/Fahrzeugen sind auszuschlieBen.

2. Grinordnerische MaBnahmen innerhalb des Plangebietes

2.1 Anpfianzung von Bdumen

Folgende Anzahl an StraBenb&umen als Hochstdmme sind zu pflanzen:
- Rostocker StraBe: 13

- PlanstraBe A: 19

- Magdeburger StraBe: 12

Pflanzqualitét:
Gehdlzart:

Hochstamm 16,0 bis 18,0 Zentimeter STU, 3 x v.; m. B.

Felsenbirne (Amelanchier arborea) 'Robin Hill',

Chinesische Wildbire (Pyrus calleryana’) 'Chanticleer

Schwedische Mehlbeere (Sorbus infermedia) 'Brouwers'

Silberlinde (Tilia tomentosa)

Vogel-Kirsche, WeiBdorn, Hainbuche, Berg-Ahorn, Feld-Ahorn, Flatter-Uime, Eberesche

PlanstraBe A: Winter-Kirsche (Prunus subhirtella) 'Autumnalis’, 'Autumnalis Rosea’

Scharlach_Kirsche (Prunus sargentii)

Zierkirsche (Prunus subhirtella) 'Pink Perfection’

Spiegelrinden-Kirsche (Prunus x schmittii)

Vogel-Kirsche, WeiBdorn, Hainbuche, Berg-Ahorn, Feld-Ahorn, Flatter-Uime, Eberesche

Die Baumscheibe ist wasser- und luftdurchldssig auszubilden und mit einer Blumen-Krduter-Rasenmischung zu
begrinen. Die Baumscheiben sind gemd&B Planungsquerschnitt in Rigolen-/Muldensystemen anzulegen. Die
Fidche der Baumscheibe wird mit mindestens 12,0 m?, der durchwurzelbare Raum mit einem Mindestvolumen
von 16,0 m® sowie einer Mindesttiefe von 1,5 m festgesetzt. Die Bdume sind mit einem Dreibock zu sichern.

2.2 Anpflanzung von Obstgehélzen auf den Wohngrundstiicken
Pro GrundstGck ist ein Obstlbaum zu pflanzen.

Hochstamm 12,0 bis 14,0 cm STU, 3xv.; m. B.
regionaltypische Sorten

Pflanzqualité&t:
Gehdlzart:

Die Fl&che der Baumscheibe wird mit mindestens 12,0 m? der durchwurzelbare Raum mit einer Mindesttiefe
von 1,0 m festgesetzt. Die B&ume sind mindestens mit einem Holzpfahl zu sichern.

2.3 Dachbegriinung
Entsprechend | Planungsrechtlicher Festsetzungen Punkt 7. und der lll Bauordnungsrechtlichen Gestaltungs-
vorschriften Punkt 1.2.1

2.4 Fassadenbegriinung
Mindestens 10% der Gebdudefassaden sind mit selbstkimmenden, rankenden oder schlingenden Pflanzen
zwingend dauerhaft zu begrinen.
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2.5 MaBnahmenflache oder Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Baumen
FUr die vorhandenen Gehdlze sind die Standortbedingungen zu optimieren. Durch das Anlegen von
Mulden/Rigolen ist das anfallende Regenwasser von Fiichen und Wegen den Gehdlzen zuzufihren.

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

Auf den privaten GrundstUcken sind Gehwege und Stellplétze in wasserdurchléssigem Aufbau herzustellen.
Die Wasserdurchldssigkeit des Bodens mindernde Befestigungen, wie Betonunterbau, Fugenverguss,
Betonierung oder Asphaltierung, sind unzul&ssig. Eine Verwendung von Rasengittern oder Pflastersteinen mit
offenen Fugen ist zul&ssig.

3.1 Entsorgung Niederschlagswasser

Das von Dach- sowie von StraBen- und Wegfldchen anfallende Niederschlagswasser ist innernalb des
Plangebietes zwingend nach entsprechender Vorreinigung in mehrere Kubikmeter fassende Zisternen
zwischenzuspeichern und fir Beregnungszwecke offentlicher Grinflichen und privater Gartenfldchen zu
nutzen. Zusétzlich ist eine Teilmenge des von den StraBen- und Wegfldchen anfallende Niederschlagswasser in
sog. Baum-Kies-Rigolen zur Bewdsserung der straBenbegleitenden Baumpflanzungen zu leiten. Uberschissige
Regenmengen sind vorzugsweise in flachen Mulden-Rigolen oder alternativ in Schachtanlagen zu versickemn.
Des Weiteren sind die Spielplétze und die in der Planzeichnung festgesetzien &ffentlichen Grinfidchen sowie
auch die privaten Gartenflichen zwingend als Retentionsfiichen anzulegen, die kurzfristig den insbesondere
nach Starkregen anfallenden Niederschlag aufnehmen, zwischenspeichern und sukzessiv breitfléchig in den
Boden versickern lassen. Ein Anschluss an die im Plangebiet vorhandene éffentliche Regenwasserkanalisation
ist unzul&ssig.

lll. Bavordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften (§% Abs. 4 BauGB i.V. mit § 86 LBauQ M-V)

1. AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

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

Als Wand- und Farbmaterial der AuBenfassaden der Gebdude sind nur helles Klinkermaterial/Verblend-
mauerwerk zuldssig. Die Gebd&udefassaden sind mindestens zu 10% mit Klettergehdlzen zwingend dauerhaft
zu begrinen.

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

In den allgemeinen Wohngebieten, im Sonstigen Sondergebiet und Gemeinbedarfsfidichen sind ausschlieBlich
Flachd&cher oder flachgeneigte Décher mit einer Dachneigung bis maximal 10° zul&ssig. Dies gilt auch for
Nebenanlagen. Ausgenommen daven sind Uberdachte Terrassen.

Jedes Hauptgebdude ist mit einer Attika zu versehen, sodass die Dachneigung und die Dachkonstruktion von
auBen nicht sichtbar sind.

1.2.1 Dachbegriinung und Photovoltaikanlagen

Die Dachfl&chen der Gebdude und baulichen Anlagen sind zu mindestens 50% mit Photovoltaikmodulen zur
Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestfidche). FOr Flachdécher oder
flachgeneigte Décher, welche nicht mit Photovoltaikmodulen ausgestattet sind, ist zwingend eine extensive
Dachbegrinung festgesetzt. Dies gilt auch fUr Nebenanlagen. Eine Kombination von extensiver Dach-
begrinung und Photovoltaikmodulen ist zul&ssig.

1.2.2 Technische Aufbauten und Terrasseniiberdachung

Technische Aufbauten, wie Schornsteine, Antennenaniagen oder Photovoltaikanlagen sind zuldssig. Sonstige
Dachaufbauten sind unzuléssig.

Uberdachte Terrassen mit zwei Seitenwdnden aus Glas/Glaselementen sind zuldssig, Wintergarten sind
Zuld@ssig.

1.3 Gestaltung von Standorten fir Restmill- und Wertstofibehdltern

Standorte fUr RestmUll- und Wertstoffbehdlter sind durch Einhausung in Form eines Zaunes mit Kletterpflanzen,
Eingrinung mit Hecken aus Laubgehdlzen oder Sichtschutzelemente daverhaft abzuschirmen (Hohe maximal
1,.5m).

Standorte fUr Restmill- und Wertstoffoehdlter sind im Sichtbereich von StraBenkreuzungen und EinmUndungen
unzuldéssig.

1.4 Gestaltung der &ffentlichen Verkehrsfldchen
Die Verkehrsfidichen des &ffentlichen ErschlieBungssystems sind in  Pflastermaterialien oder in Asphalt
auszubilden.

1.5 Einfahrten und Verkehrsgriin (§ 86 Abs. 1 Nr. 4 LBauO M-V)

Die Verschiebbarkeit der &ffentlichen Parkstéinde, der GrundstUcksein- und -ausfahrten, der Pflanzfldchen der
StraBenbdume sowie der Unterbrechung des Verkehrsgrins fir Grundsticksein- und -ausfahrten sind zul&ssig.
Auf den privaten GrundstUcken sind Gehwege und Stellplatze nebst Zufahrien in wasserdurchldssiger
Bauweise herzustellen. Dies gilt auch fUr den Unterbau. Eine Verwendung von Rasengitter ist zul&ssig.

1.6 Werbeanlagen

Im WA 1 sind Werbeanlagen nur zuldssig, die im Zusammenhang mit der jeweiligen Nutzung stehen und
folgenden Anforderungen entsprechen:

- Fidchige Werbetafeln dUrfen eine GréBe von 4,0 m? nicht Oberschreiten.
- Werbeanlagen oberhalb der Attika sind nicht zul&ssig.
- Werbetlrme/Werbepylone sind nicht zuldssig.

- Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder grellem Licht (u.a. Displays) sowie akustische
Werbung sind nicht zuldssig.

Im WA 2 und WA 3 sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung am Gebdude, im Erdgeschoss und nur in
einer GréBe von maximal 0,30 m? zuldssig. Werbeanlagen mit Licht, Signalfarben, spiegelnden Fldchen,
wechselnden Motiven oder bewegten Teilen sind unzul&ssig. Werbeanlagen sind vor, hinter und im zu
erwartenden Traufbereich der B&dume nicht zul&ssig.

IV. Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. é BauGB)

1. Hinweise
1.1 Bodendenkmalschutz

Bei Erdarbeiten kdnnen jederzeit Bodendenkmale entdeckt werden. Der Beginn von Erdarbeiten ist der
Denkmalschutzbehérde der Landeshauptstadt Schwerin oder dem Landesamt fOr Kultur und Denkmalpflege
Mecklenburg-Vorpommern spétestens 3 Wochen vorher schriftlich und verbindlich mitzuteilen.

Wenn wdahrend der Erdarbeiten Funde / Bodendenkmale oder auffélige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist gemdB § 11 DSchG M-V die Denkmalschutzbehérde der Landeshauptstadt Schwerin zu
benachrichtigen und der Fund / die Fundstelle bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Verfreters des
Landesamtes fUr Kultur und Denkmalpflege Mecklenburg-Vorpommern in unveréndertem Zustand zu erhalten.
Verantwortlich sind der Entdecker, der Leiter der Erdarbeiten, der EigentUmer des GrundstUckes sowie
zufdllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt fonf Werktage nach Zugang
der Anzeige, kann jedoch fUr eine fachgerechte Untersuchung im Rahmen des Zumutbaren verléngert
werden.

Eine Beratung zur Bergung und Dokumentation von Bodendenkmalen ist beim Landesamt fOr Kultur und
Denkmalpflege Mecklenburg-Vorpommern, Dezernat Archdologie, Domhof 04/05, 19055 Schwerin, zu
erhalten.

1.2 Bodenschutz

1.2.1 Werden bei Erd- und Tiefbauarbeiten Anhaltspunkte bekannt, dass eine schadliche Bodenveréinderung
oder Altlast vorliegt (z. B. durch ungewdhnliche Bodenverférbungen, Ausgasungen, Abfallvergrabungen), so
ist dies gemdaB § 2 Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz fir Mecklenburg-Vorpemmern (LBodSchG M-V) unver-
zUglich der zusténdigen Bodenschutzbehdrde mitzuteilen. Eine Zuwiderhandlung stellt gemaB § 17 Abs. 1
LBodSchG M-V eine Crdnungswidrigkeit dar, welche mit einer GeldbuBe bis finfzigtausend Euro geahndet
werden kann.

1.2.2 Es besteht gema@B § 7 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) eine Vorsorgepflicht gegen das Entstehen
von schadiichen Bodenverdinderungen infolge von Eingriffen in den Boden. Unnétige Beeintréchtigungen der
Bodenbeschaffenheit sind bei Erd- und TiefoaumaBnahmen zu vermeiden bzw. zu vermindern (z. B. unn&tiger
Bodenaushub, Durchmischung verschiedener Bodenschichten, Bodenverdichtungen durch erhebliche
mechanische Belastungen, unndtiges Befahren von spateren Freifldchen, Verunreinigungen durch Schad-
stoffe etc.).

1.2.3 Der vorsatzliche und fahrl@ssige Einbau von Bodenmaterial und anderen Materialien, die nicht den An-
forderungen der §§ 6-8 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) entsprechen, stellt gemai
§ 26 Punkt 1 BBodSchV i. V. m. § 26 Abs. 1 & 2 BBodSchG eine Ordnungswidrigkeit dar, welche mit einer Geld-
buBe bis zehntausend Euro geahndet werden kann.

1.3 Niederschlagswasser

Die Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser ins Grundwasser bedarf grundséiziich einer Erlaubnis
durch die untere Wasseroehdrde Schwerin, Die Erlaubnis ist sp&testens zum Baubeginn mit Detaillagepldnen
und Berechnungsnachweisen zur ausreichenden Dimensionierung der Versickerungsanlagen bei der unteren
Wasserlbehdrde zu beantragen.

1.4 Abwasser
Die Schmutzwasserentsorgung ist Uber die urspringliche ErschlieBung abgesichert.

1.5 Leitungsrechte und Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und 21 BauGB)

Vorhandene unterirdische Leitungen sind im Bebauungsplan nicht vollsténdig dargestellt. Mit dem Antreffen
weiteren Leitungsbestandes muss bei Erdarbeiten gerechnet werden, Zu den unterirdischen Bauwerken sind
bei BaumaBnahmen ein Mindestabstand von 2 m einzuhalten.

1.6 Fernwéirmeversorgung
Das Plangebiet liegt im Bereich des stédtischen Femwdarmeversorgungsgebietes. FUr die Warmeversorgung ist
die Nutzung von Fernwdrme vorzusehen.

1.6.1 Feverungsanlagen

Im Geltungsbereich der Fernwdrmesatzung sind Kamine zuldssig. GemdaB § 19 Abs. 1 Nr. 2 der Verordnung
Uber kleine und mittlere Feuerungsanlagen muss die Austrittséffnung von Schornsteinen beim Einsatz fester
Brennstoffe die OCberkanten von LUftungs&ffnungen, Fenstern oder TUren in einem Umkreis von 15 Metern um
mindestens 1 Meter Uberragen.

1.7 Erdwdrme
Soliten Bohrungen zur Gewinnung von Erdwérme erforderlich sein, sind diese zur Erlaubnis bei der unteren
Wasserbehdrde der Landeshauptstadt Schwerin zu beantragen.

1.8 Telekommunikation
In allen StraBen und Gehwegen {oder ggf. unbefestigten Randstreifen) sind geeignete und ausreichende
Trassen fUr die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

1.9 Munitionsfunde

Soliten bei Bodenarbeiten kampfmittelverdéchtige Gegenstdnde oder Munition aufgefunden werden, ist aus
Sicherheitsgrinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der
Munitionsbergungsdienst im Landesamt fUr zentrale Aufgaben, Brand- und Katastrophenschutz hinzuzuziehen.

1.10 Bauvdkologie
Zur Ausleuchtung der privaten Baufldchen des Wohngebietes werden aus Grinden des Artenschutzes
LED-Lampen empfohlen.

1.11 Baugrunduntersuchung
Es wird allen-Bauherren empfohlen, fir die Planung ein auf das konkrete Baugrundstick und Gebdude
bezogenes Baugrundgutachten anfertigen zu lassen.

1.12 Definition der Gelandeoberflédche im Sinne des § 6 LBauO M-V

Als Geldndeocberfldche im Sinne des § 6 LBauO M-V [Abstandsfliichen, Absté&nde) wird die sich nach
Beendigung der offentlichen ErschlieBungsarbeiten einstellende Geldndehdhe auf den Baugrundsticken
definiert.

1.13 Kinderspielplatze
Bei der Emichtung von Gebduden mit mehr als drei Wohnungen im WA 1 und WA 2 ist auf dem Baugrundstick
oder in unmittelbarer Ndhe ein ausreichend groBer Spielplatz fir Kleinkinder anzulegen.

1.14 Geltungsstand der BauNVO und der PlanZV

Es gilt die BauNVO (Baunutzungsverordnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedindert worden
ist.

Es gilt die PlanZV (Planzeichenverordnung) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel
3 des Baulandmobilisierungsgesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S, 1802) gedndert worden ist.

V. Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 84 LBauO M-V handelf, wer vorsdtzlich oder fahrldssig gegen die
bauvordnungsrechtlichen Gestaltungsfestsetzungen unter Punkt lll. diesen Planes verstdBi. Die Ordnungs-
widrigkeit kann mit einer GeldbuBe geahndet werden.

PRAAMBEL

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221) sowie nach §
84 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V §. 344), zuletzt gedndert durch Geselz vom 24.06.2021 (GVOBI. M-V §. 1033)
beschlieBt die Stadiverretung der Landeshauptstadt Schwerin am ..2Q0.11.2023.... den
Bebauungsplan Nr. 111 Wohnquartier "Neu IZippendorf-Am Berliner Plaiz", bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B), als Satzung:

1.

VERFAHRENSVERMERKE

Der Hauptausschuss der Stadt Schwerin hat in seiner Sitzung am 01.10.2019 die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen.

Die ortsUbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist am 11.10.2019 erfolgt.

Die fUr Raumordnung und Landesplanung zustdndige Stelle ist gemd&B § 17 Landesplanungsgesetz
(LPIG) mit Anfrage vom 04.11.2020 und ermeut vom 15.03.2022 beteiligt worden.

Die frUhzeitige Birgerbeteiligung wurde gemdaB § 3 Abs. Nr. 1 BauGB am 25.04.2022 durchgeflhrt.

Die Behdérden und sonstigen Tréiger &ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung
berlhrt werden kann, sind gemd&RB § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 09.02.2021 sowie emeut vom
15.03.2022 Uber die Planung unterrichtet worden.

Der Hauptausschuss hat am 31.01.2023 den Entwurf des Bebauungsplanes mit Begrindung beschlossen
und zur Auslegung bestimmt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), den Textlichen Festsetz-
ungen (Teil B) und der Begrindung haben gemdB § 3 Abs. 2 BauGB vom 27.02.2023 bis 31.03.2023
offentlich ausgelegen.

Die &ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Anregungen wéhrend der Auslegungsfrist von jeder-
mann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen, am 17.02.2023 ortsUblich bekannt
gemacht worden. Es ist darauf hingewiesen worden, dass nicht fristigerecht abgegebene Stellungnah-
men unberlcksichtigt bleiben k&nnen und dass ein Antrag nach § 47 Verwaltungsgerichtsordnung
(VwWGO) unzul@ssig ist, soweit mit ihm Einwendungen geltend gemacht werden, die vom Antragsteller
im Rahmen der Auslegung nicht oder verspdtet geltend gemacht wurden, aber hatten geltend
gemacht werden kénnen.

Die Behdrden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung
berlhrt werden kann, sind gemdaB § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 27.02.2023 zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert worden.

Die Stadtvertretung hat die vorgebrachten Anregungen der BUrger sowie die Stellungnahmen der
Tr&ger &ffentlicher Belange am 201 1.2023 geprUft. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den Textlichen Festsetfz-
ungen (Teil B), wurde am 2.0.11.2&23. von der Stadtvertretung beschlossen. Die Begrindung wurde
mit gleichem Beschluss gebilligt.

Der katastermé&Bige Bestand am ’“"ZZGZ-ZWIrd als richtig bescheinigt.
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Landkreis Ludwigslust-Parchim

und der Landeshauptstadt Schwerin

Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den Textliche

Festsetzungen (Teil B), wird hiermit ausgefertigt.

Der Satzungsbeschluss sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wdhrend der Dienststunden von
jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am
68.12.202.3. im Stadtanzeiger ortsUblich und auf dem zentralen Internetportal des Landes M-V
(Bauleitplanserver) bekanntgemacht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Méngeln der Abwégung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 BauGB) und
weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsansprichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden.
Die Satzung ist am 0812202 3. in kraft getreten.
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Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 111
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