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Planungsrechtliche Festsetzungen

Art und Mab der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

In dem im Plangeltungsbereich ausgewiesenen Allgemeinen Wohngebiet wearden
von der Zulassung gemal § 4 der BauNVO ausgeschlossen:

- sonstige nicht stdrende Handwerksbetriebe

- Anlagen fur kulturelle und sportliche Zwecke

- Schank- und Speisewirtschaften

- Betriebe des Beherbergungswesens

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen

Hohenlage baulicher Anlagen
(§ 18 BauNVO i.V. mit § 9 Abs. 3 BauGB)

Der Erdgeschossfulboden darf max. 0,50 m dber der mittlaren
Héhenlage der angrenzenden YVerkehrsflachen liegen.

Gebiudehdhen
(§ 18 BauNVO i.V. mit § 9 Abs. 2 Nr. 4 BauGB]}

Die Trauthdhen der eingeschossigen Gebaude darf 4,0 m nicht dberschreiten.
Die Firsthdhe der eingeschossigen Gebaude darf 9,50 m nicht Gberschreiten.
Als Bezugspunkt fiir die festgesetzten Gebdudehdhen gilt das durchschnittliche
Miveau der angrenzenden dffentlichen YVerkehrsflache vor dem privaten
Grundstiick.

Die Radien an den Einmindungen und Kreuzungen der &ffentlichen
Erschliefungsstralen werden mit K = 8 m fesigesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die straltenseitigen Baugrenzen dirfen durch Vorbauten tberschritten werden,
pro Haus auf einer Lange bis max. 4,0 m, in der Tiefe bis max. 1,5 m und in der
Héhe von einem Geschoss.

Mebenanlagen sind nur innerhalb der dberbaubaren Flachen sowie innerhalb
der Abstandsflachen der Hauptgebaude, nicht aber im Abstand von
weniger als 2 m zu dffentlichen Erschliellungsanlagen zulassig.

Zuldssige Anzahl der Wohnungen in Wohngebiéuden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im Plangeltungsbereich ist je festgesetzten Einzelhaus (E) nur eine
Hauptwohnung zuldssig.

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

In den umgrenzten Flachen fir besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen sind die zur Bahnhofstralbe gerichteten Aultenbauteile der
Gebdude sowie die seitlichen Schmalseiten im Bereich des Baugebietes gemal den
Anforderungen des Larmpegelberaiches [l der DIN 4109 auszubilden.

Fenster von Schlafrdumen an dieser Gebdudeseite sind mit schallgeddmmten
Laftungen zu versehen.

Larmpegel-  Malgeblicher  Aufenthaltsr3ume in Wohnungen Buro-
Bereich Autenlarm- raume u.a.
Pegel dB (A)

erf. R w'res des Aultenhauteils in dB (A)
35 El]

1l 61 bis 65

Bei SchlieBung der Bahnhofsstralle fur den Durchgangswverkehr von und nach
Friedrichsthal entfallt die Larmschutzfestsetzung.

Zum Schutz fir den Aufenthalt im Freien fir die Grundsticke an der nérdlichen
Plangeltungsgrenze gegen Larm von der Bahnstrecke Schwerin - Gadebusch
wird ein Larmschutzwall entsprechend Gutachten vom 28.05 2004

mit einer Héhe von 2 m festgesetzt.

Griinordnerische Festsetzungen

Erhaltungsgebot
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Im Plangebiet sind die gemal § 9 Abs. 1 Nr. 256b BauGB festgesetzten Flachen
mit Bindung fir den Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
entsprechend ihrer natirlichen Auspragung zu erhalten und bei Beeintrdchtigungen
oder Abgang wertgemal mit standortgerechten Arten zu ersetzen.

Pflanzgebote und Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft
(§1aund§9 Abs. 1 Nr. 20 i.V. mit Nr. 25 a BauGB)

Es ist pro angefangene 500 m* Grundstiicksflache mindestens ein
heimischer standortgerechter Baum aus Arten der Pflanzenliste zu pflanzen.

In den nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzien Flachen mit der
Flachenbezeichnung "A1" im nordwestlichen Teil des Planungsgebietes sind unter
Einbeziehung des vorhandenen Gehdlzbestandes auf mindestens 30% der bepflanz-
baren Flache standortheimische Laubholzarten der aufgefiihrten Pflanzenliste zu
pflanzen.

Dazu sind Gebilischgruppen mit einer Mindestgralke von 50 m* anzulegen.

Innerhalb der Anpflanzflachen sind je 100 m* Pflanzflache 10 Baume und

40 Straucher zu pflanzen.

Die Abgrenzung der bepflanzbaren Flache zur verbleibenden gehdlzfreien Flache auf
dem nordlichen Teil der Malinahmenflache erfolgt durch die Pflanzung einer 5 m
breiten Hecke aus standortgerechten Baumen und Strauchern (Pflanzabstand 1 x 1 m).
Zur Abgrenzung gegen die Wohnbebauung ist innerhalb der 5 m breiten Pflanzflichen
eine mindestens Z-reihige Hecke aus standorigerechten Strauchern und Heistern
(Pflanzabstand 1 x 1 m) anzulegen.

Auf den verbleibenden gehdlzfreien Brachen ist die natirliche Sukzessionsdynamik
zuzulassen und durch mosaikartige Mahd alle 2 Jahre zu erhalten.

In dernach § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGE fesigesetzien Flache mit der Flachen-
bezeichnung "AZ" im nérdlichen Teil des Flanungsgebietes ist eine B-reihige Hecke
(Pflanzabstand 1 x 1 m) aus standortgerechten heimischen Strauchern und Heistern
der Pflanzenliste anzupflanzen. Der Béschungsfult der slidlichen Seite des Larm-
schutzwalls ist auf einer Lange von 2 m von der Bepflanzung freizuhalten.

Inden nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzien Flachen mit der Flachen-
bezeichnung "A3" im siidlichen Teil des Planungsgebietes sind auf 50% der
bepflanzbaren Flache Gehdlzgruppen aus standorigerechten heimischen Strauchern
und Baumen der Pflanzenliste anzulegen.

In den mindestens 50 m* grolien Gehdlzgruppen sind die Gehdlze mehrreihig
anzupflanzen. Je 100 m* Anpflanzfliche sind 10 Baume und 40 Straucher zu sefzen.
Zur Abgrenzung gegen die Wohnbebauung ist innerhalb der 5 m breiten Pflanzflachen
eine mindestens 2-reihige Hecke aus standortgerechten Strauchern und Baumen
(Pflanzabstand 1 x 1 m) anzulegen.

Die verbleibende Flache ist mit krduterreichem Landschaftsrasen anzusden.

Inden nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB festgesetzien Flachen mit der Flachen-
bezeichnung "A4" im sidlichen Teil des Planungsgebistes ist die Flache mit
krauterreichem Landschaftsrasen anzus3en.

In dernach § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB fesigesetzien Flache mit der Flachen-
bezeichnung "A5" im norddstlichen Teil des Planungsgebietes ist innerhalb des

2 m breiten Pflanzstreifens eine einreihige Hecke aus standortgerechten heimischen
Strauchern und Heistern (Pflanzabstand 1 m) der Pflanzenliste anzupflanzen.

Entlang der Planstralten A, B, C, D und E sind 31 Laubbdume aus
Arten der Pflanzenliste in einem mindestens 9 m? groffen Baumquartier zu pflanzen.
Das Baumaguartier ist als offene Vegetationsfliche auszubilden.
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Innerhalb der dffentlichen Yerkehrsflachen der Planstraien &, B, C, Dund E
sind 3 Hochstamme aus Arten der Pflanzenliste in einem mindestens 9 m®
grofen Baumqguartier als Ersatz der zu rodenden Hochstamme zu setzen.
Das Baumquartier ist als offene Vegetationsfliche auszubilden.

For Ausgleichsmalnahmen der Eingriffe in Matur und Landschaft wird das Flurstiick 41/1,
Flur 4, Gemarkung Warnitz als Ausgleichsfliche festgesetzt.

Auf dem Flurstiick soll ein naturnahes Kleingewasser auf einer Flache von ca. 2.000 m®
angelegt werden.

Zusatzlich ist die flichige Bepflanzung des Flurstickes in einem Umfang von ca. 4.860 m*
vorzunehmen. Die Pflanzung hat gruppenweise auf 30% der bepflanzbaren Flache zu
erfolgen, wobei die einzelnen Gruppen eine Mindestgrilie von 150 m*® besitzen. Gepflanzt
werden standortgerechte heimische Straucher und Baume der Pflanzenliste in einem
Verhltnis von 70 : 30 innerhalb einer Gehdlzgruppe.

Von der Bepflanzung ist die feuchte Senke (geschitzt nach § 20 LMatG M-Y) am dstlichen
Flurstiicksrand auszunshmen.

T0% der bepflanzbaren Flache sind der Sukzession zu iberlassen.

2.10 Pflanzqualitaten/Arten

Fur alle Pflanzmalnahmen innerhalb des Plangebietes bzw. im Rahmen der
Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen sind ausschlieflich standortgerechte heimische
Gehdlze mit Herkunftsnachweis zu verwenden. Empfehlungen zur Artenwahl gibt
nachstehende Pflanzenliste.

Fur die Pflanzgebebote werden folgende Mindestqualitdten festgesetzt:
Hochstamm, 3 x verpflanzt, StU 16-18 em (private Flachen)

Hochstamm, 3 x verpflanzt, StU 18-20 em (&ffentliche Flachen)

Obstbaum, 3 x verpflanzt, 5tU 10-12 cm

Heister, 2 x verpflanzt, Hihe 150-175/200 cm

Straucher, 2 x verpflanzt, Hohe 60-150 cm

Pflanzenliste

Baume Straucher

Bergahorn {Acer platanoides) Kornelkirsche (Cormus mas)

Eberesche (Sorbus aucuparia) Roter Hartriegel (Comus sanguinea)

Echte Mehlbeere (Sorbus aria) Hasel (Corylus avellana)

Feld-Ahom {Acer campestre) Eingriffliger Weilldorn {Crataegus monogyna)
Feld-Ulme (Ulmus carpinifolia) Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)
Flatterulme (Ulmus lagvis) Liguster (Ligustrum vulgare)

Gewdhnliche Esche (Fraxinus excelsior) Gewdhnliche Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Hainbuche (Carpinus betulus) Schlehe (Prunus spinosa)

Sand-Birke (Betula pendula) Gewdchnlicher Schneeball (Viburnum opulus)
Schwarz-Pappel (Populus nigra) Hundsrose (Rosa canina)

Silber-Weide (Salix alba)

Spitz-Ahorn {Acer pseudoplatanus)

Stiel-Eiche (Quercus robur)

Traubenkirsche (Prunus padus)

Yogel-Kirsche (Prunus avium)

Winter-Linde (Tilia cordata)

hochstdmmige Obstbdume

2.11 Durchfihrung/Umsetzung

Samtliche Anpflanzungen und griinordnerischen Malknahmen sind durch den jeweiligen
Bauherm dauerhaft zu pflegen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

lll Baurechtliche Gestaltungsvorschriften
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AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Fassadengestaliung

(§ 86 Abs. T Nr. 1 LBauO M-V)

Als Material fir die Aullenfassaden sind nur Sichtmauerwerk, Putz und Holz zuldssig.
Putzfassaden sind in gelblichen bis beigen Farbtdnen in allen Farbintenistiten zuldssig.
In anderen Grundfarben sind Putzfassaden nur in Pastelltdnen zuldssig.

Je Doppelhaus sind die Halften in Maternal und Farbton der Fassaden als auch der
Fenster einheitlich herzustellen und zu gestalten.

Die Aultenwinde von Garagen und anderen Nebengebduden sind in Material
und Farbton wie das dazugehdrige Wohnhaus herzustellen.
Carports sind abweichend in Holzbauweise zuldssig.

Zwischen Doppelhaushalften sind Trennwande fir die riickwartigen Gartenbereiche
nur bis zu siner Lange von 3 m zuldssig.
Pflanzungen sind hiervon ausgenommen

Dachgestaltung
(§ B6 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V)

Als Neigung der Dachhauptflichen sind 35 - 50° zuldssig.

Als Neigung von untergeordneten Dachflichen sind 17 - 70" zuldssig

Fir die in der Planzeichnung gekennzsichnetan Bereiche (Walmdacher) wird die
Dachhaupifidche mit einer Neigung von 22 - 35° festgesetzt.

Fir Nebengebaude, Garagen und Carports sind zusatzlich Flachdacher mit
Dachneigungen von 3 - 17° zul3ssig.

Fir alle baulichen Anlagen mit einer Dachneigung von 17 - 70° sind nur Dachpfannen in ro-
ten, rot-braunen, schwarzen und anthrazitfarbenen Ténen als Dacheindeckung zuldssig.
Fir Dachnaigungen unter 17° sind auch andere Dacheindeckungsmaterialien zuldssig.

Einfriedungen
(§ 86 Abs. 1 Nr. 4 LBau0 M-V)

Als Einfriedungen im Vorgartenbereich zur &ffentlichen Verkehrsfliche sind nur Hecken
aus heimischen Laubhélzern, Holzzaune und Metallgitterzaune zulissig.

Die max. zuldssige Hihe der Z3une zu den offenflichen Verkehrsanlagen betragt 0,8 m
Die max. zuldssige Héhe der Hecken zu den &ffentlichen VYerkehrsanlagen betragt 1,20 m.

Im Bersich der Sichtdreiecke wird die Hohe der Grundstickseinfriedungen auf 0,7 m fesigesetzi.

Sichtschutzanlagen
(§ 86 Abs. 1 Nr. 4 LBauO M-V)

Freistehends Miillgefale bzw. Millgefalischranke sind zur dffentlichen Verkehrsflache
hin mit einer Bepflanzung oder Berankung zu umgeben.

Einfahrten/Verkehrsgriin
(§ B6 Abs. 1 Nr. 4 LBauO M-V)

Die Verschiebung der ffentlichen Parkplatze und Pflanzflachen fir Verkehrsgrin ist
auf Nachweis der Erforderlichkeit zuldssig / ausnahmsweise zuldssig.
Zu jedem Baugrundstiick ist nur eine Zufahrt bis zu einer Breite von B = 3 m zuldssig.

IV Hinweise, nachrichtliche Ubernahme, Kennzeichnungen

1.

Bodendenkmalschutz

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

Wenn wihrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist gemalk § 11 DSchG MY Nr.1 vom 06.01.1998, 5. 12 ff) die zustandige
Untere Denkmalbehdrde zu benachrichtigen und den Fund und die Fundstelle bis zum
Eintreffen des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in
unverandertern Zustand zu erhalten.

Yerantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundsticks-
eigentimer sowie zufillige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.

Die Yerpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Ordnungswidrigkeiten

Mach § 84 (1) LBauQ M-V handelt ordnungswidrig, wer vorsatzlich oder fahrldssig gegen

die textlichen Festsetzungen unter lll. {(Baurechtliche Gestaltungsvorschriften) dieses Flanes
verstdlit. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbule geahndet werden.

Trinkwasserschutz

Bohrungen zum Zwecke der Wasserfdrderung oder Erdwarmegewinnung sind gemafk
§ 31V.m. Anlage 2 Pkt. 5.12. Wasserschutzgebietsverordnung Schwerin (WSGYO-5F
GS Meckl-Vorp. Gl Nr. 753-2-9) im Trinkwasserschutzgebiet | - Il B verboten.

Umweltschutz/Altlasten

Die Altlastensanierung ist im Plangeltungsbereich abgeschlossen.

Es kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass punktuell Bodenkontamina-
tionen angetroffen werden. Daher ist beim Antreffen von Bodenbereichen mit aulter-
gewdhnlichen Bodenverfarbungen, Ausgasungen oder Abfallvergrabungen im Zuge
von Erdarbeiten das fir die Ermittlung, Erfassung und Uberwachung von Altlasten
zustandige Amt der Landeshauptstadt Schwerin (Amt fir Ordnung, Umwelt und
Verbraucherschutz) zu informieren.
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