Teil B - Text

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 Investitionserleich-
terungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBI. | S. 466)

1. Art und MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 Abs. 2, 4, 16 Abs. 2 und 3, 18 Abs. 1 und
19 BauNVO)

1.1 In dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet sind Betriecbe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch ausnahmsweise nicht zulas-
sig.

1.2 Die Sockelhéhe (OK FertigfuBboden) darf maximal 0,20 m Uber der Gelénde-
oberkante betragen.

1.3 Die Firsthdhe darf maximal 11,30 m tber HN liegen Die Firsthéhe ist gleich die
Hohenlage der oberen Dachbegrenzungskante.

1.4 In dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet ist ausschlieBlich die Errichtung
eines Vollgeschosses zuléssig.

2. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)
In dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet ist nur die offene Bauweise zu-
lassig.

3. MindestgroBe von Baugrundstiicken (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
Die MindestgréBe der Baugrundstiicke fur Einzelhduser betragt 750 mz.

4. Flachen fiir Garagen und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB u. §§ 12 und 23 BauNVO)

4.1 Innerhalb des Plangebietes ist die Herstellung von Garagen nur als angebaute
oder in das Hauptgebaude integrierte Garage zulassig. Die Garagen sind auf
dem Gelandeniveau des Hauptgebaudes zu errichten.

4.2 Die Errichtung von offenen und iberdachten Stellplatzen ist auch auBerhalb der
festgesetzten Baugrenzen zuléssig.

5. Beschrankung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
In dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet sind je Einzelhaus nicht mehr
als zwei Wohnungen zuléssig.

6. Flachen, die von einer Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB)
Entlang der LandesstraBe L 121 dirfen in einer Entfernung von bis zu 20,0 m,
gemessen vom auBeren Rand der befestigten, fir den Kraftfahrzeugverkehr
bestimmten Fahrbahn, bauliche Anlagen im Sinne der Landesbauordnung nicht
errichtet werden (Anbauverbot gem. § 31 Abs. 1 SttWG-MV).

7. Behandlung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)
Das auf den privaten Grundstlicken anfallende Niederschlagswasser ist in die
vorhandene Regenwasserleitung des Wasser- und Bodenverbandes, die sich
im Siden des Plangebietes befindet, einzuleiten.
Die dazu erforderlichen neuen Regenwasserleitungen, die die privaten Flachen
gueren, sind zu dulden und privatrechtlich zu sichern.



8. Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Die festgesetzten Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten des
Wasser- und Bodenverbandes dirfen durch bauliche Anlagen nicht Gberbaut
werden. Es durfen auch keine Aufschittungen oder Abgrabungen erfolgen.

9. Flachen mit besonderen baulichen Vorkehrungen und SicherheitsmaBnah-
men gegen Naturgewalten (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist das Bemessungshochwas-
ser der Wismarbucht zuziglich Seegangsbelastung zu beachten. Das Bemes-
sungshochwasser betragt 3,10 m tber HN. Die Seegangsbelastung wird mit
0,5 m definiert. Daher sind Fundamente so tief zu griinden, dass eine Unterspi-
lung ausgeschlossen ist.
Innerhalb der festgesetzten Baugrenzen ist das gesamte Gelande auf eine Ho-
he von 3,10 m Uber HN aufzuschitten. Darlber hinaus ist durch technische
MaBnahmen sicherzustellen, dass ein Wellenschlag bis zu 0,50 m zu keinem
Wassereintrag in das Geb&ude fuhrt. Dazu sind sowohl die Herstellung von
Umgrenzungsmauern in einer Héhe von 0,50 m als auch technische MaBnah-
men am Gebé&ude zuldssig. Umgrenzungsmauern sind so zu gestalten, dass sie
das Gebaude vollstéandig vor Wassereintrag schitzen kénnen. Notwendige L{-
cken in den Mauermn (z.B. fiur Zufahrten) sind zum Schutz vor Wassereintrag
verschlieBbar zu gestalten.
Die FuBbodenoberkante der zum Aufenthalt genutzten Raume ist unter Bertick-
sichtigung der vorgenannten Festsetzung auf mindestens 3,10 m Gber HN fest-
zusetzen. Raume unterhalb von 3,10 m Uber HN diirfen nicht zu Wohnzwecken
genutzt werden. Wande missen so abgedichtet werden, dass kein Wasser ein-
dringen kann.

10. Umfang der zulassigen Abgrabungen und Aufschiittungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

In dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet sind - abgesehen von MaBnah-
men zum Hochwasserschutz - Abgrabungen und Aufschittungen, bezogen auf
das anstehende Gelédndeniveau, nur bis zu einem Ausmaf von 1,0 m zulassig.
Entstehende Bbéschungen, auch im Zusammenhang mit den MaBnahmen zum
Hochwasserschutz, sind grundsatzlich mit einer Neigung von 1:3 oder flacher
auszubilden.

11. Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, Nut-

zungsregelungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 b, § 202 BauGB)

11.1 Grundstiickszufahrten, Stellplatze und deren Zufahrten sind in wasserdurchlas-
siger Bauweise herzustellen.

11.2 Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Bodenaushub ist in nutzbarem
Zustand zu erhalten und an Ort und Stelle wieder zu verwerten oder einer Wie-
derverwertung zuzufihren.

11.3 Die zum Erhalt festgesetzten Einzelbdume sind dauerhaft zu erhalten. Die
Béaume sind vor Beeintrachtigungen, die den Fortbestand gefahrden und wéah-
rend der BaumaBnahmen gem. DIN 18920 zu schitzen. Die notwendigen Pfle-
ge- und Erziehungsschnitte sind auszufihren. Beschadigte oder abgegangene
Gehblze sind gleichwertig zu ersetzen.

11.4 Notwendige Gehdlzrodungen sowie SchnittmaBnahmen an vorhandenen Ge-
hélzen sind im Zeitraum von Oktober bis Februar (auBerhalb der Vogelbrutzei-
ten) durchzufihren.

11.5 Abgrabungen und Aufschiittungen sind nur auBerhalb des Wurzelbereiches
(Kronentraufbereich zzgl. 1,50 m) der zu erhaltenden Baume zulassig.



Ortliche Bauvorschriften

1.

ok

Die Dacher der Hauptgebaude sind nur als Krippelwalmdach oder Satteldach zu-
lassig. Fur die Sattel- und Kriippelwalmdachern gilt eine zuldssige Dachneigung
von 35° bis 45°. Bei Nebenanlagen sind abweichende Dachformen zuléssig.

Als Dacheindeckung sind nur nichtglanzende rote, rotbraune, schwarze oder anth-
razitfarbene Ziegel oder Betonpfannen sowie Reet zulassig. Nebenanlagen kén-
nen auch in abweichender, jedoch nicht glanzender Dacheindeckung ausgebildet
werden. Die Installation von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie ist auf den
Dachflachen zuléssig.

Die AuBenwénde der Hauptgebaude sind grundsatzlich als geputzte Flachen, als
Sichtmauerwerk oder in Kombination der genannten Arten zu gestalten. Die Ver-
wendung von Holz bei der Fassadengestaltung ist nur auf untergeordneten Fla-
chen (kleiner 30% der Fassadenseite) zuléssig. Bei der Ausbildung der AuBen-
wande sind nur gebrochene Farben in den Farbténen Rot, Braun, Gelb, Grau und
Weil3 zulassig. Gebrochene Farben sind Grundfarben, die durch Beimischung
einer anderen Farbe verédndert wurden und daher weniger leuchtkréaftig sind.
Die Ausbildung reinweiBer Fassaden ist nur in Kombination mit Holz oder Sicht-
mauerwerk zulassig. Bei der Gestaltung der Fassaden sind Materialien, die ande-
re Baustoffe vortduschen, unzulassig.

Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehalter ist nicht zulassig.

Stellplatze von Millbehéltern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung,
begrinten Umkleidung oder Rankgittern zu versehen.

Stitzmauern sind nur aus Natursteinen oder aus Holz- oder Betonpalisaden zu-
lassig. Die Verwendung von Betonformsteinen (Betonpflanzkiibel) ist unzuléssig.
Einfriedungen auf den der DorfstraBe und der Landesstra3e zugewandten Grund-
stiicksseiten sind nur bis zu einer H6he von 1,40 m zul&ssig und unter Ausschluss
von Z&unen mit diagonaler Lattung, freistehenden Drahtzaunen sowie Zypressen-
Gewachsen (z.B. Koniferen) durchzufiihren.

In dem Allgemeinen Wohngebiet sind Werbeanlagen nur an der Stelle der Leis-
tung und nur im Erdgeschossbereich bis zu einer GréBe von 0,35 m? zulassig.
Hinweisschilder an anderen Orten als an der Stelle der Leistung sind nur bis zu
einer GroBe von 0,15 m2 zulassig. Beleuchtete Werbeanlagen und solche mit
wechselndem oder sich bewegendem Licht sind unzul&ssig.

Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die Festsetzungen dieser nach § 86 Abs. 1
und 2 Landesbauordnung M-V (LBauO M-V) erlassenen Satzung Uber die o6rtli-
chen Bauvorschriften verst6Bt, handelt ordnungswidrig im Sinne von § 84 Abs. 1
Nr. 1 LBauO M-V und kann mit BuBgeld gemaB § 84 Abs. 3 LBauO M-V belegt
werden.



Hinweise

Innerhalb des Plangebietes ist ein Bodendenkmal nach Auskunft des Landesamtes
flr Kultur und Denkmalpflege bekannt. Es handelt sich dabei um ein Bodendenkmal,
deren Veranderung oder Beseitigung nach § 7 DSchG M-V genehmigt werden kann,
sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumenta-
tion dieses Bodendenkmals sichergestellt wird. Alle durch diese MaBnahmen anfal-
lenden Kosten hat der Verursacher des Eingriffes geméas § 6 Abs. 5 DSchG M-V) zu
tragen. Uber die in Aussicht genommenen MaBnahmen zur Bergung und Dokumen-
tation des Bodendenkmals ist das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege rechtzei-
tige vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten. Die zu erteilenden Genehmigungen
sind an die Einhaltung dieser Bedingungen gebunden.

Um die Arbeiten noétigenfalls baubegleitend archaologisch betreuen zu kénnen, ist es
erforderlich, der Unteren Denkmalschutzbehorde beim Landkreis Nordwestmecklen-
burg den Beginn der Erdarbeiten rechtzeitig, mindestens zwei Wochen vorher schrift-
lich und verbindlich anzuzeigen. Werden unvermutet Bodendenkmale entdeckt, ist
dies gemaB § 11 Abs. 2 DSchG unverzuglich der zustandigen Unteren Denkmal-
schutzbehérde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitar-
beiters oder Beauftragten des Landesamtes fir Kultur und Denkmalpflege in unver-
andertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfiir sind der Entdecker, der Leiter
der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes
erkennen. Die Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang der Anzeige.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind in dem Geltungsbereich der Satzung keine
Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten
Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatirlicher Ge-
ruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flussigkeiten, Ausgasungen, Altabla-
gerungen) angetroffen, ist der Grundsticksbesitzer gemaB § 4 Abs. 3 Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgeméaBen Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der unteren Abfallbehérde des
Landkreises Nordwestmecklenburg wird hingewiesen.

Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlieBen, dass bei TiefbaumalBnahmen Munitionsfunde auftreten kénnen. Aus die-
sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Soll-
ten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdéchtige Gegenstédnde oder Munition aufge-
funden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der un-
mittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu be-
nachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die értliche Ordnungsbehérde hin-
zuzuziehen.

Empfehlung:
Unter Beachtung der Ziele des Klima- und Ressourcenschutzes sollte das auf den

Dachflachen anfallende Niederschlagswasser vor der Einleitung in den vorhandenen
Regenwasserkanal auf den jeweiligen Grundstiicken in eine unterirdische Regen-
wasserzisterne eingeleitet und z.B. zum Zwecke der Gartenbewésserung genutzt
werden. Des Weiteren sollten bei der Errichtung von Gebauden bauliche
MaBnahmen fur den Einsatz erneuerbarer Energien vorgesehen werden. So sollten
Vorkehrungen fir den Einsatz von mindestens 5 m?2 Solarthermie-Flachen je
Einzelhaus getroffen werden.



