TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (TEIL B)

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
1.1 Allgemeine Wohngebiete WA (8 4i. V. m. 8 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

In den WA-Gebieten sind Wohngebaude (Nr. 1) sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke (Nr. 3) zulassig.

Nicht zulassig sind die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stoérende Handwerksbetriebe (Nr. 2).

Ausnahmsweise sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes (Nr.1) und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
(Nr. 2) zulassig.

Nicht zulassig sind die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Anlagen fir Verwaltungen (Nr. 3), Gartenbaubetriebe
(Nr. 4) und Tankstellen (Nr. 5).

1.2.2 Urbane Gebiete MU (§ 6ai. V. m. 8 1 Abs. 5und 6 BauNVO)
1.2.2:1 Baugebiete MU la/b, 3a/b und 2 6 a/b

In den Gebieten MU 1a, MU 1b, MU 3a, MU 3b sowie MU 6a und MU 6b sind nach § 6a Abs. 2 BauNVO
Wohngebaude (Nr. 1), Geschafts- und Blrogebaude (Nr. 2), Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes (Nr. 3), sonstige Gewerbebetriebe (Nr. 4), Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke (Nr. 5) zul&ssig.

Nicht zulassig sind Einzelhandelsbetriebe (Nr. 3).

Nicht zuldssig sind die nach § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Vergnilgungsstatten,
soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten zuléssig sind (Nr.1) und
Tankstellen (Nr.2).

1.2.2.2 Baugebiet MU 2a/b

Im Gebiet MU 2a/MUZ2b ist nach § 6a Abs. 4 Nr. 1 BauGB das Wohnen oberhalb des Erdgeschosses zulassig. Des
Weiteren sind nach § 6a Abs. 2 BauNVO Geschéfts- und Blrogebaude (Nr. 2), Schank- und Speisewirtschaften
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes (Nr. 3), sonstige Gewerbebetriebe (Nr. 4) sowie fiir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke (Nr. 5) zul&ssig.

Einzelhandelsbetriebe (Nr. 3) sind nur im Erdgeschoss des mit MU 2a festgesetzten Teilbereichs mit den
Sortimenten neue Medien und Unterhaltungselektronik, Kleinmdbel inklusive Einrichtungszubehor, Sportartikel
einschlieB3lich Sportbekleidung sowie Sanitatswaren. (§ 1 Abs. 8 BauNVO) zulassig

Im Erdgeschoss des mit MU 2b festgesetzten Teilbereichs und in der darunterliegenden Kellerzone sind nur
Stellplatze und deren ErschlieBung dienende Zufahrten und Treppenhauser, sowie sonstige dem Betrieb der
Garagengeschosse dienende technische Anlagen sowie Ladestationen fur E-Mobile zulassig. (8 12 Abs. 5
BauNVO).

Ausnahmsweise kdnnen Anlagen fur Verwaltungen zugelassen werden.

Nicht zuldssig sind die nach § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Vergnilgungsstatten,
soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten zuldssig sind (Nr.1) und
Tankstellen (Nr.2).

1.2.3 Baugebiete MU-4.-5a/b;-6,+-8,9a/b+10atbund-11: WA 1, WA 2, MU 1c, MU 3c, MU 3d, MU 4, MU 5a,
MU 5b, MU 5¢ und MU 5d

In den Gebieten WA 1, WA 2, MU 1c, MU 3¢, MU 3d, MU 4, MU 5a, MU 5b, MU 5c¢ und MU 5d sind nach § 6a Abs.
2 BauNVO Wohngebaude i—(Nr. 1), Geschéafts- und Birorutzungengebaude (Nr. 2), kleine—Betriebe des
Beherbergungsgewerbes im-Sinne-von8-3-Abs—3-Ni—1-BaurVO-(Nr. 3), sonstige nichtstérende Gewerbebetriebe



im-Sinnevon8§4-Abs3-Nr2BauNVO-(Nr. 4), sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke (Nr. 5) zulassig.

Nicht zulassig sind Schank- und Speisewirtschaften (Nr. 2) und Einzelhandelsbetriebe (Nr. 3),
Ausnahmsweise kdnnen Anlagen fur Verwaltungen zugelassen werden.

Nicht zulassig sind die nach § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Vergnugungsstatten,
soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten zulassig sind (Nr.1) und
Tankstellen (Nr.2).

Oberhalb des Erdgeschosses sind nach § 6a Abs. 4 Nr. 2 nur Wohnnutzungen zulassig.

2. Hohe baulicher Anlagen (8§ 18 BauNVO)

21 Die Bezugshothe fur die HoOhenfestsetzungen sind die jeweils anliegenden bereits bestehende
ErschlieBungsstralRen (Bleicher-, Graben- und EisenbahnstralRe) sowie die fertiggestellte Planstralle A. (§ 18 Abs.
1 BauNVO)

22 Die Hohe OK Ful3boden EG darf maximal 0,70 m Gber dem Niveau der angrenzenden ErschlieRungsstral3en
betragen. Abweichend davon darf bei Geb&duden, welche mit Tiefgaragen unterbaut sind, dieser Wert maximal 1,70
m betragen.

23 Im als MU 2b festgesetzten Bereich darf die Héhe des OK FuRBboden des unteren Garagengeschosses
minimal 1,70 m und maximal 1,30 m unter Bezugshhe betragen, die des oberen Garagengeschosses minimal
1,30 m und maximal 1,70 m Uber Bezugshohe.

2-4 Die OK der Planstral3e A in fertiggestelltem Zustand muss zwischen 7,50 und 8,00 m tber HN betragen.

3. Besondere Regelungen zum Mall der baulichen Nutzung fur Stellplatze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen (8§ 21a BauNVO)

Im mit MU 2b festgelegten Teil des Baugebiets MU 2 wird ein Garagengeschoss nicht auf die Zahl der zulassigen
Vollgeschosse angerechnet, sofern dessen Oberkante 1,70 m Uber Bezugshdéhe nicht Ubersteigt.

4, Bauweise (§ 22 BauNVO)

5:4. Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO)

Im Baugebiet MU-4 MU 1c sind Fassadenvorspriinge an-derSidfassade-vor die festgesetzte sudliche Baugrenze
fur Balkone und Loggien bis zu 1,0 m Tiefe zuldssig, sofern sie die Halfte der Fassadenbreite nicht ibersteigen.

In den Baugebieten MJ-5b,—9a—10a-und-11+-WA 1, MU 3c, MU 5a, MU 5d sind Fassadenvorspriinge vor die
festgesetzte, das Baufeld sudlich begrenzende Baulinie mit Ausnahme des Erdgeschosses bis zu 3,0 m Breite und
1,0 m Tiefe zulassig, sofern sie in der Summe 1/3 der Fassadenbreite nicht Ubersteigen. Diese Regelung ist auf
Staffelgeschosse im Sinne von Ortlicher Bauvorschrift 1.1. jedoch nicht anzuwenden. (§ 23 Abs. 2 BauNVO)

In allen Baugebieten ist die Uberschreitung von Baulinien und Baugrenzen durch ebenerdige, direkt mit der
Hauptanlage verbundene Terrassen bis zu einer Tiefe von 5,0 m, hdchstens aber bis zum Erreichen der
Grundstticksgrenze zulassig.

6. 5. Vom Bauordnungsrecht abweichende MalRRe der Tiefe der Abstandsflachen (8 9 Abs. 2a BauGB)

An der sidlichen Fassade des Baugebiets MU 1la ist eine Unterschreitung der Abstandsflache nach Landesrecht
bis zu einer Tiefe von minimal 3,0 m zuldssig, an der Nordfassade des Baugebiets MU 2a/b bis zu einer Tiefe von
minimal 4,0 m.



An der stdlichen Fassade des Baugebiets MU 2a/b sowie an der ndrdlichen Fassade des Baugebiets MU 3a ist
eine Unterschreitung der Abstandsflache nach Landesrecht bis zu einer minimalen Tiefe von 5,0 m zulassig.

+-6. Nebenanlagen; Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und Kraft-Wéarme-
Kopplungsanlagen (8 14 BauNVO)

7-2 Die Aufstellung von oberirdischen Gas- und Olbehaltern sowie von Kleinwindkraftanlagen und Antennenmasten
ist in allen Baugebieten nicht zuldssig. Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind ausschlieSlich auf den
Dachflachen von Gebauden zulassig. Dazu gehdren auch Dachflachen von Nebenanlagen, soweit diese in dem
jeweiligen Baugebiet zuléssig sind.

8. 7. Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB und § 12 BauNVO)
8% 7.1 Im Baugebiet MU 1la und MU 2a sind Stellplatze nicht zulassig.

8-2. 7.2 In den Baugebieten MU 1b und MU 4 ist die Unterbringung der Stellplatze ausschlieRlich in Tiefgaragen
zulassig.

8-3- 7.3 Ansonsten sind mit Ausnahme der Baugebiete MU 3a/b und MU 42 6a/b Stellplatze, Garagen sowie deren
Zufahrten nur innerhalb der zu diesem Zweck festgesetzten Flachen und innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig. Dabei ist pro WE bzw. pro Gewerbeeinheit mindestens 1 Stellplatz in das Gebaude
zu integrieren bzw. im seitlichen Grenzabstand herzustellen.

9. 8. Flachen fir Abfall- und Abwasserbeseitigung einschliel3lich der Rickhaltung und Versickerung
von Niederschlagswasser sowie fiir Ablagerungen (9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Im Bereich der offentlichen Grinflache ist die Einordnung eines Regenriickhaltebeckens auf einer Flache von
maximal 300 m? zuléssig.

40. 9. Versorgungsflachen, einschlie8lich der Flachen fir Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen
und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Wasser oder Kalte aus
erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung (8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Auf der Flache, die als Flache fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Fernwarme/KWK gekennzeichnet
ist, ist die Errichtung eines Blockheizkraftwerks (BHKW) mit einer Grundflache von max. 20 m2 und einer max.
Gebaudehthe von 6 m zulassig. Die Schornsteinanlage darf die maximale Gebaudehthe lberschreiten. Die
restliche Grundstiicksflache ist mit Ausnahme von Zufahrten zu begrinen.

44 10. Grinflachen einschlie3lich diesbezliglicher Festsetzung der Hoéhenlage (8 9 Abs. 1 Nr. 15i. V. m.
Abs. 3 BauGB)

13+4.10.1 Im Bereich der 6ffentlichen Grinflache ist zwischen Grabenstral3e und der westlichen Abgrenzung
des MU 1a, westlich des Stadtgrabens und sldlich des Flusses Nebel ein Fu3- und Radweg mit einer Breite von
3,0 m anzulegen. Die Hohenlage OK Weg hat zwischen 6,65 und 7,80 m . HN 76 zu betragen.

11.2.10.2 Sanierung Stiutzmauer/ Gestaltung des Uferbereiches am Stadtgraben (§ 9 Abs.1 Nr. 15i.V.m.
Nr.20 und Abs.3 BauGB)

G1: Die sanierungsbedurftige Stitzwand ist zurtickzubauen und mit einer MalRnahme zur Betonsanierung in Form
eines armierten Betonuberzugs mit einer landseitig in den Boden eingelassenen Kragplatte dauerhaft zu sichern.
Die OK der sanierten Stitzwand hat zwischen 6,5 und 6,8 m tber HN 76 zu betragen.

G2: Die abgéngige Stutzwand ist vollstandig abzutragen und durch eine Treppenanlage mit Sitzstufen, welche bis

auf den mittleren Wassersplegel des Stadtgrabens fuhrt zu ersetzen D{E—I:ang&der—ﬁeppenamag&da#ma*rmal

- Der verbleibende
Uferberelch welcher nlcht mlt der Treppenanlage verbaut wird, |st als Boschung gemaf%—Festsetz—ung—G%—z—u

gestalten.




Ay , mit einer Steigung von maximal
1 1 Zu ersetzen. Dabel smd geeignete MalRBnahmen zur Uferswherung zu treffen, wobei die Versiegelung auf das
notige Mald zu beschranken ist.

12.11. MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr.
20 BauGB)

123111 M21: Auf den entsprechend gekennzelchneten Flachen |st die bestehende Vegetation naturnah zu
belassen gestalten. Pflegemal3nahmen sind
so durchzufiihren, dass Bllckbezuge gewahrtublemtbew zum Gewasser ermogllcht werden. In den Uferbereichen ist
die Ansiedlung von standorttypischen Grasern und Stauden zu férdern.

124112 M32: Auf den gekennzeichneten Flachen ist eine natilrliche Entwicklung beizubehalten
(Sukzessionsflachen). Bei erforderlicher Gehoélzfallung oder bei Abgang von Gehdlzen sind diese durch Stecklinge
von am Standort vorhandene Arten (Sal-, Bruch- oder Korbweide) zu ersetzen.

12. Gewaéasserunterhaltungsflache (8 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Die als Gewasserunterhaltungsflache festgesetzte Flache ist von jeglicher Bebauung freizuhalten und
GewasserunterhaltungsmafRnahmen sind zu dulden.

13. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (8 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 1 wird zugunsten der Eigentiimer und Nutzer des Grundstiicks Grabenstral3e
11 festgesetzt und dient zur Herstellung und Nutzung ihrer Zuwegung sowie zur Herstellung und Unterhaltung
unterirdischer Ver- und Entsorgungsleitungen durch Ver- und Entsorgungstrager.

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 2a wird als Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit und als Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager festgesetzt.

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 2b und 5 wird als Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und als Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager festgesetzt.

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 3 und 4 wird als Gehrecht zugunsten des WA 2 bzw. des WA 1 festgesetzt.
12.6. 14, Austausch erheblich belasteter Béden (8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Im gesamten Bereich, welcher entsprechend § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als Flachen, deren Bbéden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet ist, sind auf allen als Baugebiete bzw. offentliche
Griunflachen festgesetzten Flachen die belasteten Béden gegen unbelastete Boden mit einer Machtigkeit im
eingebauten und verdichteten Zustand von mindestens 65 cm auszutauschen. Davon ausgenommen sind die it
zukilnftig Uberbauten Flachen sowie Freiflachen, welche eine vollstindige Versiegelung aufweisen und die als
Malnahmeflachen M1 und M2 gekennzeichneten Bereiche. Die MalBhahmen sind durch eine nachweislich
altlastensachverstandige Fachbauleitung zu begleiten und zu dokumentieren. Der Bodenaushub ist
ordnungsgemal abzutransportieren und zu deponieren.

13. 15. Festsetzungen zum Immissionsschutz (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

131151 Grundrissregelung fur Aufenthaltsraume in Wohnungen und bei Nutzungen vergleichbarer
Schutzbedirftigkeit

Grundrisse von Wohnungen und von Einrichtungen mit vergleichbarer Schutzbedrftigkeit gegentber
Larmimmissionen sind bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsadnderung so auszubilden, dass jede

Wohneinheit Uber mindestens eine larmabgewandte Fassade verflgt. NachfelgendeFassaden—stellen—keine
larmabgewandtenFassaden-dar:



Nicht larmabgewandte Fassaden befinden sich in folgenden Bereichen

- der Nordgrenze der Baufelder MU 1a/b/c, MU 2a/b, MU 3b/c/d, MU 4, MU 5a/c (teilw.),

- der Ostgrenze der Baufelder MU 1a/b/c, MU 2a/b, MU 3b/c/d, MU 4, MU 5c/d (teilw.) und MU 6b (teilw.)

- der Sudgrenze der Baufelder MU la/b/c, MU 2a/b, MU 3b/c/d, MU 4, MU 6a/b, MU 10a (teilw.) und MU 12 sowie
- der Westgrenze der Baufelder MU 1a, MU 2a/b, MU 3b, MU 4, MU 6a.

Sofern nicht alle Wohn- und Schilafraume einer larmabgewandten (ruhigen) Fassade zugeordnet werden kdnnen,
sind vorranging nachtgenutzte Raume wie Schlafzimmer- und Kinderzimmer im Bereich dieser Fassaden
anzuordnen.

Sofern nachtgenutzte Raume im Bereich einer nicht lArmabgewandten Fassade angeordnet werden, ist durch
besondere Fensterkonstruktionen oder Maflinahmen vergleichbarer Wirkung sicherzustellen, dass durch diese
baulichen Malznahmen insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es ermdglicht, dass in Schlafrdumen,
bei mindestens einem teilgedffneten Fenster ein Innenraumpegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit nicht
Uberschritten wird. Erfolgt die bauliche Schallschutzmaflinahme in Form von verglasten Loggien bzw. Wintergarten,
muss dieser Innenraumpegel bei teilgedffneten Bauteilen unterschritten werden.

Von den vorstehenden Forderungen kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im
Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass sich diese Fassaden unter Berlicksichtigung der geplanten
Bebauung innerhalb der Larmpegelbereiche VVorkehrungsflachen | und Il befinden.

Sofern die Differenz zwischen Tag- und Nachtbeurteilungspegel kleiner als 10 dB(A) ist, ist bBei der Ermittlung der
mafgeblichen AuR3enlarmpegel ist abweichend zur DIN 4109:1989-11 der maf3gebliche AuRenlarmpegel fiur das
Verkehrsgerausch auf der Grundlage des Verkehrslarmbeurteilungspegels Nacht mit einem Zuschlag von 13 dB(A)
zu ermitteln. Der Nachweis muss im Baugenehmigungsverfahren auf der Grundlage der Berechnungsvorschriften
,Richtlinien flr den Larmschutz an Stral’en - RLS-90" und ,Berechnung des Beurteilungspegels fur Schienenwege
(Schall 03)“, gefiihrt werden.

Wird an Gebaudeseiten ein Pegel von 70 dB(A) am Tag erreicht oder Uberschritten, sind vor den Fenstern der zu
dieser Gebaudeseite orientierten Wohnraume bauliche Schallschutzmal3nahmen in Form von verglasten Vorbauten
(z.B. verglaste Loggien, Wintergarten) oder vergleichbare Malinahmen vorzusehen.

Dies betrifft alle Wohnrdume an der Westfassade der Baufelder MU 1a, MU2 a, MU3 a/b.

Zum Schutz vor gewerblichen Gerduschimmissionen sind die Fenster vor Schlafraumen an der Sudfassade des
Baufeldes 3a/b sowie im Bereich der Westgiebel der Baufelder WA 1 (Sud) und WA 2 festverglast auszufuhren.
Alternative bauliche Malinahmen wie Prallscheiben, festverglaste Loggien oder Wintergarten oder Mal3Bhahmen
vergleichbarer Wirkung sind zuléssig, sofern diese Mal3nahmen nicht auf einen Schutz des Schlafraumes bei
geschlossenen Fenstern abzielen.

13.2.15.2 Passiver Schallschutz

Bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen sind die AuRenbauteile von
schutzbedurftigen Raumen im Sinne der DIN 4109:1989-11 innerhalb der ausgewiesenen Larmpegelbereiche
Vorkehrungsflachen so auszufiihren, dass die erforderlichen resultierenden bewerteten Schalldamm-MalRe gem.
Tab. 8 der DIN 4109:1989-11 eingehalten werden.

Raumarten
I:amt_;pegel- wmalgeblicher Aufenthaltsraume in Burordume und Nutzungen
bereich . Wohnungen, : o
AuRenlarmpegel - s . vergleichbarer Schutzbedurftig-
Vorkehrungs- in dB(A) Ubernachtungsraume in Keit
flachen Beherbergungsstéatten, Unter-




richtsraume und vergleichbare
Schutzbedurftigkeit
erforderliches R w,res des AuRenbauteils in dB
l bis 55 30 36 -
I 56 bis 60 30 350
1 61 bis 65 35 30
\% 66 bis 70 40 35
\% 71 bis 75 45 40
VI 76 bis 80 50 45

An Aul3enbauteilen von Raumen, bei denen der eindringende Auf3enlarm aufgrund der in den Raumen ausgelbten
Tatigkeit nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

Ausnahmsweise kann eine Minderung der festgesetzten BauschallddmmmaRe erfolgen, wenn im
Baugenehmigungsverfahren ein geringerer Auf3enlarmpegel nachgewiesen wird, als im Bebauungsplan
angenommen. Sofern die Differenz zwischen Tag- und Nachtbeurteilungspegel kleiner als 10 dB(A) ist, ist bBei der
Ermittlung der maRgeblichen AulRenlarmpegel ist abweichend zur DIN 4109:1989-11 der malfigebliche
AuBenlarmpegel fir das Verkehrsgerdusch auf der Grundlage des Verkehrslarmbeurteilungspegels Nacht mit
einem Zuschlag von 13 dB(A) zu ermitteln. Der Nachweis muss im Baugenehmigungsverfahren auf der Grundlage
der Berechnungsvorschriften ,Richtlinien fir den Larmschutz an Stralen - RLS-90“ und ,Berechnung des
Beurteilungspegels fir Schienenwege (Schall 03)“, gefiihrt werden.

13.3:15.3 Ausfiihrung der den Wohnungen zugeordneten Aulienwohnbereiche

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen
mit Gebauden baulich verbundene AuRenwohnbereiche (z. B. Loggien, Balkone, Terrassen) von Wohnungen

entlang der EisenbahnstralRe, Bleicherstralle und Grabenstral3e die nicht mindestens einen baulich verbundenen
AulRenwohnbereich zu einer ruhigen Fassade haben, nur als verglaste Vorbauten oder verglaste Loggien zulassig.
Als ruhige Fassaden gelten Fassaden imtarmpegelbereich in den Vorkehrungsflachen 1, 1l oder Ill. Als laute
Fassaden Seiten gelten selche—welche-in-einem-héheren-inden-Fassaden ab Vorkehrungsflache ab-LPB-1V}

liegen.

Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen AulBenwohnbereichen ab Larmpegelbereich
Vorkehrungsflache IV und hoher ist mindestens ein baulich verbundener AuRenwohnbereich als verglaster Vorbau
oder Loggia zu errichten. Ausnahmsweise kann auf diese SchutzmalRhahmen verzichtet werden, wenn

A)im Baugenehmigungsverfahren ein geringerer Auf3enlarmpegel nachgewiesen wird, als im Bebauungsplan
angenommen wurde oder

B) sichergestellt ist, dass in 1,6 m Hohe Uber der Bodenflache des AuRenwohnbereiches im Tagzeitraum (06-22
Uhr) ein Beurteilungspegel von 64 dB(A) nicht Uberschritten wird.

Der Nachweis muss im Baugenehmigungsverfahren auf der Grundlage der Berechnungsvorschriften ,Richtlinien
fur den Larmschutz an Stral3en - RLS-90“ und ,,Berechnung des Beurteilungspegels fir Schienenwege (Schall 03)",
gefuhrt werden.
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Quelle: Umweltplan Schalltechnisches Gutachten Projekt-Nr. 29630-10, Stand: 12/2019, S. 59

15.4 MU 2a,b

Far die im MU 2a/b zulassigen Nutzungen ist durch eine Einzelfallpriifung nach TA-Larm der Nachweis zu erbringen,
dass im Bereich der schitzenswerten Nutzungen keine unzuldssigen Geréduscheinwirkungen entstehen. Hierbei
sind insbesondere der An- und Abfahrtverkehr der Gaste, der Lieferverkehr sowie im Freien liegende
Aufenthaltsbereiche zu berticksichtigen.

134.155 Blockheizkraftwerk

Im Rahmen einer Einzelfallprifung nach TA-Larm ist der schalltechnische Nachweis zu erbringen, dass beim
bestimmungsgemalen Betrieb des geplanten Blockheizkraftwerkes keine unzuldssigen Gerduscheinwirkungen in
der Nachbarschaft entstehen. Zu bertcksichtigen sind die an der Mindung des Abgaskamins entstehenden
Gerduschimmissionen. Fir den Abgaskamin sind die Schallleistungspegel je Terz (LwTerz,eq) fur die Terzander
50Hz, 63Hz, 80Hz und 100Hz so vorzugeben, dass Beeintrdchtigungen durch tieffrequente Gerausche



ausgeschlossen werden. Die Messung des Schalldruckpegelspektrums fir die entsprechenden Terzbander im
Nahbereich der Abgaskaminmindung und die Ermittlung des Schallleistungspegels je Terz (LwTerz,eq) hat in
Anlehnung an Nr. 6.2 der DIN 45635, Teil 47 vom Juni 1985 "Gerduschmessung an Maschinen - Luftschallemission,
Hullflachenverfahren, Schornsteine” zu erfolgen.

15.6 Teilgeltungsbereich 2
Im Teilgeltungsbereich 2 ist die Errichtung eines Larmschutzbauwerks zulassig.
14, 16. Voraussetzung fur die Zulassigkeit von Nutzungen (8 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Im Bereich, welcher entsprechend 8§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet ist (Umgrenzung der Flachen, deren
Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind), sind in den Baugebieten und in der 6ffentlichen
Grunflache d|e jeweils festgesetzten zuIaSS|gen Nutzungen erst zulassig, nachdem die laut—der

Ay A ptliche he durchzufuhrenden

MaBnahmen H-Hd—Z—WG:F

~der—un{er gemaB Textllcher Festsetzung Nr. 11-6:14 vepgesehﬁebene—Bedenaustauseh—sere

abgeschlossen und im Rahmen des Baugenehmlgungsverfahrens nachgewiesen sind.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN & 86 LBauO M-V

1. Gebaude- und Freiflachen
1.1. Gebaudeproportion (8§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V)

Im Baugebiet MU 1c darf die Grundflache der einzelnen Gebaude maximal 15 m ag-mal 15 m betragen. An der
Sudseite bis zu 1 m vorspringende Gebaudeteile zur Herstellung von Balkonen und Loggien werden, sofern diese
nicht mehr als in der Summe die Halfte der Fassadenbreite betragen, nicht angerechnet.

In den Baugebieten 4;-5atb6,7MU-8,-9a/b,10alb-und-11 WA 1, WA 2, MU 1¢, MU 3¢, MU 3d, MU 4, MU 5a, MU
5b, MU 5c und MU 5d dirfen die obersten Vollgeschosse jeweils nur 2/3 der Grundflache des darunterliegenden
Geschosses betragen (Staffelgeschoss). Vorstehende Regelung ist nicht anzuwenden, wenn in den vorstehenden
Baugebieten, fir die eine Mindest- und Hochstzahl an zulassigen Geschossen festgesetzt ist, nur die
Mindestgeschosszahl umgesetzt wird.

1.2. Fassadengestaltung (8 86 Abs. 1 Nr.1 LBauO M-V)

Die dem o6ffentlichen Straldenraum zugewandten Fassaden sind-zu-den-Nachbargebauden-und-zum-Dachabschluss

hinauf-mindestens70-cm-Breite-geschlossen-auszubilden—Der dirfen einen Fensteranteil dasf von maximal 70%
der Fassadenflache betragen aufweisen.

Abgesehen von geschosshohen Verglasungen haben Fenster und sonstige Fassadentffnungen ein deutliches
hochstehendes Format vea-min—15zu-1m aufzuweisen. Ober- und Unterkante gleicher Offnungsformate haben
in einer Linie zu stehen.

Fir die Baugebiete WA 1, WA 2, MU 1c, MU 2a/b, MU 3c, MU 3d, MU 4, MU 5a, MU 5b, MU 5c¢ und MU 5d 4-5a/b;
678 MU 9a/b10aib11 und dem zu errichtenden Blockheizkraftwerk gelten zusatzlich:

Der obere Fassadenabschluss ist als Attika auszubilden, deren Oberkante min. 20 cm tber OK Dachaufbau zu
betragen hat.

Die Fassaden sind in Weil3 oder hellen Pastellténen, glatten Putz oder in Ziegel in hellen Beigebraun- bzw. Rottdnen
auszufihren. Die geschlossenen Flachen der Staffelgeschosse sollen davon farblich abgesetzt bzw. in Form von
Verschalungen ausgefihrt werden. Spiegelnde Materialoberflachen sind nicht zul&assig.

1.3 Dachformen und Dachgestaltung (8 86 Abs. 1 Nr.1 LBauO M-V)

In den Baugebieten WA 1, WA 2, MU 1c, MU 2a/b, MU 3c, MU 3d, MU 4, MU 5a, MU 5b, MU 5c¢ und MU 5d 4--5aib;
678, 9a/b10a/b—und-11 sowie dem zu errichtenden Blockheizkraftwerk sind ausschlie3lich Dacher mit einer
Neigung von max. 10° zulassig.



Photovoltaikanlagen sind auf den Dachflachen nur bis zu einer Systemgesamthdhe von 1,2 m Uber Oberkante Dach
zulassig.

Flachdacher, welche nicht zur Anlage von Dachterrassen oder PV-Anlagen genutzt werden, sind vollflachig zu
begrinen. Im Baugebiet MU 2a/b sind mindestens 50% der Dachflachen als extensive Grindécher anzulegen.

Vorstehende Vorschriften sind auch auf die Dacher von Carport oder Garagen, seweit-diese—zuldssig—sind
anzuwenden.

14 Gestaltung der privaten Freiflachen (8 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V)

Mulltonnen und Container sind, soweit aul3erhalb der Gebdude untergebracht, ganzseitig einzuhausen. Bie-Taren

der—Eirhausung—sind—hicht-dem-StralRenraum—zuzuwenden- Das sonstige Material hat dem der Fassade der

zugehorigen Hauptnutzung zu entsprechen.

In den Baugebieten MU-4;-5a/b-6,+7-8:9a/b,-10afb-unrd-+1+-WA 1, WA 2, MU 1c, MU 3¢, MU 3d, MU 4, MU 5a, MU
5b, MU 5c¢ und MU 5d sind private Einfriedungen in den Hausvorbereichen nur als Hecken heimischer Arten bis zu
einer Hohe von 1,20 m zulassig. Sonstige Grundstickseinfriedungen sind ansensten bis zu 1,50 m Uber OK
Gelande zulassig.

15 Werbeanlagen (8 86 Abs. 1 Nr. 1, 2 LBauO M-V)

Werbeanlagen sind ausschlieB3lich am Ort der Leistungserbringung zulassig. Die GréRe der Werbetafeln ist in
vorgenannten Baugebieten auf maximal 1 m? zu beschranken. Beleuchtete und selbstleuchtende und rotierende
Werbetafeln sind nicht zuléssig.

2. Vorschriften zur Anzahl und Beschaffenheit der Stellplatze und Garagen
2.1 Zahl, GrofRe und Beschaffenheit der Stellplatze (§ 86 Abs. 1 Nr. 4 LBauO M-V)

Stellplatze sind im Geltungsbereich des B-Plans in nachfolgendem Umfang herzustellen:
- Wohnungen: < 75 m? ein Stellplatz pro Wohneinheit (WE), ansonsten 2 Stellplatze pro WE,
- Biro- und Verwaltungsraume: 1 Stellplatz je 50 m2 Nutzflache,
- Raume mit erheblichem Besucherverkehr (Arztpraxen, Beratungsraume): 1 Stellplatz pro 35 m2 Nutzflache,
- L&den: 1 Stellplatz je 35 m? Verkaufsflache,
- Gaststatten: 1 Stellplatz pro 10 Sitzplatze,
- Beherbergungsgewerbe: 1 Stellplatz pro 4 Betten,
- Sonstige Gewerbebetriebe: 1 Stellplatz pro 4 Beschéftigte,

- Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke: 1 Stellplatz pro 40 m2
Nutzflache.

Unter Nutzflache ist die Nettogeschossflache der jeweiligen Hauptnutzung ohne ErschlieBungsflachen,
Sanitarrdume, Kichen, Lagerraume, Besprechungsraume und Archive zu verstehen. Die bendtigten Stellplatze
sind auf den Grundstiicken der den Stellplatzbedarf erzeugenden Nutzung herzustellen. Sollte dies auch aufgrund
des verfolgten Planungskonzepts nicht mdglich sein, ist das verbleibende Defizit durch Zahlung einer
Stellplatzabgabe auszugleichen. Die Stellplatzabgabe betrégt pro nicht hergestellten aber nach o. g. Regelungen
erforderlichem Stellplatz 10.000 € brutto.

2.2. Gestaltung der Stellplatze und Garagen (8§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V)

Die Gestaltung der Garagen hat hinsichtlich Material- und Farbwahl dem der Fassaden der zugehérigen
Hauptnutzungen zu entsprechen. Die Garagentore haben die Farbgebung und Gestaltung der Tur- oder
Fensterelemente oder der Verkleidung der Staffelgeschosse aufzunehmen.

Ebenerdige Stellplatze im Freien sind in wasser- und luftdurchldssiger Bauweise herzustellen. Der
Versickerungsbeiwert hat dabei mindestens 0,3 zu betragen. Wenn Carports errichtet werden, so sind diese mit
extensiver Dachbegriinung auszubilden und durch Hecken zu den offentlichen Freiflachen und zu
Nachbargrundstiicken einzugriinen.

.






