TEILB-TEXT

zur Satzung Uber die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 der Stadt
Wittenburg fiir das Gebiet ,Helmer Weg/ Autobahn/ Lehsener Chaussee/
Friedhof*

(Gebiet zwischen Milanweg im Norden, Sidring im Suden, Anbindung an die
Lehsener Chaussee im Westen und Helmer Weg im Osten)

Textliche Festsetzungen

§1

§2

§21

§2.2

§3

§3.1

§3.2

§33

Nutzungen im Mischgebiet

In den Mischgebieten (MI) sind folgende Nutzungen unzuldssig:
- Tankstellen (8 6 (2) 7 BauNVO),
- Vergnlugungsstatten einschlieB3lich Spielhallen (§ 6 (2) 8 und Abs. 6 (3) BauNVO).

Nutzungen im eingeschrankten Gewerbegebiet

In dem eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) sind nur Gewerbebetriebe zuldssig, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren.

Folgende Nutzungen sind nicht zulassig:

- Tankstellen (8 8 (2) 3 BauNVO),

- Anlagen fur sportliche Zwecke (8 8 (2) 4 BauNVO),
- Vergnlugungsstatten (8 8 (3) 3 BauNVO).

In dem eingeschrankten Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe nicht zulassig (8§ 9
(1) 9 BauGB).

Ausnahme: Einzelhandelsbetriebe kdnnen zugelassen werden, wenn sie in einem
ursachlichen Zusammenhang mit einem dort befindlichen Gewerbebetrieb stehen und
sich auf dem gleichen Grundstiick wie der Gewerbebetrieb befinden. Die Geschossflache
fur den Einzelhandel darf 25 % der Gesamtgeschossflache bzw. 1.200 m2 als
Hochstgrenze nicht Uberschreiten.

Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet

Von den in den allgemeinen Wohngebieten gemald § 4 Abs. 2 Nr. 2 zulassigen
Nutzungen werden Schank- und Speisewirtschaften ausgeschlossen. Es sind nur die
Nutzungen zulassig fur

- der Versorgung des Gebietes dienende Laden,

- nicht stérende Handwerksbetriebe.

Von den nach 8§ 4 Abs. 2 BauNVO zulassigen Nutzungen sind diejenigen nach Nr. 3
unzulassig:
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die folgenden nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind
innerhalb des Gebietes unzulassig:

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

Planungsstand: Entwurf 29.01.2020 1



§4

§5

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne von 8§ 14 (1) BauNVO sind nur innerhalb der Baugrenzen
zulassig (8 9 (1) 2 und 4 BauGB, § 14 (1) BauNVO).

Ausnahmen:
Die Festsetzung gilt nicht fur Stellplatze, Carports, Zufahrten zu Tiefgaragen.

In den Mischgebieten durfen fir den Bau eingeschossiger Garagen die hinteren

Baugrenzen unter folgenden Voraussetzungen tberschritten werden:

- Die Garagen sind auf den riickseitigen Grundstiicksflachen vorgesehen.

- Die betroffenen Grundsticksflachen befinden sich gegentiber den GEe-Gebieten.

- ZuWohngebieten wird ein Abstand von mindestens 5,00 m eingehalten.

- Die seitlichen Baugrenzen und deren verlangerte Fluchtlinien werden nicht
Uberschritten.

Uberschreitung der Baugrenzen

In den Mischgebieten (MI) und in dem eingeschréankten Gewerbegebiet (GEe) ist eine
Uberschreitung der Baugrenzen durch Bauteile wie Mauerpfeiler, Stiitzen, Loggien,
Balkone, Erker, Treppenhauser, Dachvorspringe, Werbeanlagen und Vitrinen
ausnahmeweise zuléassig. Die Uberschreitung darf dabei nicht mehr als 0,5 m betragen
und das Uberschreitende Bauteil darf nicht langer als 5,00 m sein.

Dies gilt auch fir erdgeschossige Vordacher und Uberdachte Eingangsbereiche mit der
Mal3gabe, dass die festgesetzte Baugrenze bis maximal 1,25 m auf einer Lange von
maximal 7,5 m tGberschritten werden darf (8 9 (1) 2 BauGB).

Festsetzungen zum Larmschutz (8 9 (1) 24 BauGB)

§6

87

Larmpegelbereiche

Hinsichtlich der Anforderungen an die Luftschalldammung von Auf3enbauteilen der
Gebaude wird hiermit die Einstufung in L&rmpegelbereiche gemal DIN 4109
»ochallschutz im Hochbau“ (Kap. 5.6.1, Tab. 8) fur folgende Gebiete festgesetzt:

a) Entfall.

b) Entfallt.

c) Buro- und Wohnrdume im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) nordlich am
,2Sudring“ insgesamt Larmpegelbereich lII.

d) Entfallt.
e) Wohnhauser in den MI- und WA-Gebieten gemaf Larmpegelbereich II.
Besondere Larmschutzmalinahmen

Fir die besonders durch Larmimmissionen betroffenen Wohnhauser an der Planstralie
gelten folgende Festsetzungen:

a) Fur die Umfassungsflachen von Gebduden (Aul3entlr, Fenster, AufRenwéande,
Dacher etc.) in dem Larmpegelbereich Il ist ein res. bewertetes Schallddmmmal von
erf. R'w,res = 30 dB einzuhalten.
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§8

b) Fir Umfassungsflachen von Gebauden (Aul3entliren, Fenster, AuRenwénde, Dacher
etc.) in dem Larmpegelbereich Il (fur das GEe) ist ein res. bewertetes
Schalldammmalf von erf. R'w,res = 35 dB einzuhalten.

c) Wohn- und Schlafraume in den Larmpegelbereichen Il und Il sind entweder einer
stralBenabgewandten Seite des Gebaudes zuzuordnen oder die Fenster dieser
R&ume sind mit schallgedammten Luftungseinrichtungen zu versehen.

Zulassige Immissionswerte

a) Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) sind Nutzungen, die den Immissionswert
von tags 55 dB(A) und nach von 45 dB(A) Uberschreiten, nur innerhalb der Gebaude
zulassig.

b) Die Gebaude sind durch Larmschutzmaf3nahmen und technische Vorkehrungen so
zu sichern, dass eine Uberschreitung der genannten Immissionsrichtwerte an den
Grenzen des Grundstiicks, auf das Geb&ude steht, nicht eintritt.

Grunordnerische Festsetzungen (8 9 (1) Nr. 15, 20 und 25 BauGB)

§9

§10

§11

§12

§13

Im Zusammenhang mit den nachfolgenden griinordnerischen Festsetzungen (88 10-15)
sind nur dem Naturraum entsprechende einheimische Pflanzen und Gehélze zu
verwenden (s. 8 17 Abs. 1 bis 5).

Die Freiflachen der Grundstiicke sind naturnah zu gestalten. Bei Abgang eines Baumes,
dessen Anpflanzung im Rahmen des Bebauungsplanes festgesetzt ist, hat eine
Ersatzpflanzung zu erfolgen (s. § 17 Abs. 4).

Pflanzdichte

In den Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und die Erhaltung von Baumen und
Strauchern betragt die festgesetzte Pflanzdichte 60 Pflanzen je 100 m2. Zusétzlich sind
je 100 m? Flache mindestens 5 Schlingpflanzen und 5 Rankpflanzen anzupflanzen (s.
§ 17 Abs. 5).

Qualitat der zu pflanzenden Straucher

In den Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und die Erhaltung von Badumen und
Strauchern sind mindestens zweimal verpflanzte Straucher und Heister zu verwenden.

Flachenversiegelung durch Stellplatze

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) und den Mischgebieten (MI) sind vollstandig
versiegelte PKW-Stellplatze unzulassig. 25 % der Stellplatzoberflache sind unversiegelt
herzustellen (Fugenanteil).

Ausgleich fur Flachenversiegelung

Zum Ausgleich von Versiegelungen fir die Anlage von Garagen und Stellplatzen mit

ihren Zufahrten sind zusatzliche Laubb&ume (s. 8§ 17 Abs. 4) anzupflanzen:

- In den eingeschrankten Gewerbegebieten (GEe) 1 Baum je 80 m?2 versiegelter
Flache.

- Inden Mischgebieten (MI) 1 Baum je 60 m? versiegelter Flache.

Die bereits in den Flachen gemal? § 9 festgesetzten Anpflanzungen fur Einzelbdume sind
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§14

§15

§16

§17

hierauf nicht anrechenbar.
Stammdurchmesser von Baumen

Bei den festgesetzten Neu- und Ersatzpflanzungen von Baumen ist eine mittlere
Baumschulqualitat mit 14/ 16 cm Stammumfang zu verwenden.

Vegetationsflache fur Baume

Fur jeden anzupflanzenden Baum ist eine unbefestigte Vegetationsflache von
mindestens 6 m2 vorzusehen. Die Vegetationsflachen sind extensiv zu pflegen, damit
sich eine Gras- und Krautflur entwickeln kann.

Obstwiesen

Entfallt.
Festgesetzte Pflanzenarten

Fur die Anpflanzung von Baumen und Strauchern sind einheimische standorttypische
Arten zu verwenden.

Fur Flachen mit Bindungen fur Baume und Straucher:

Feld-Atore - heor campostig B %
Berg-Ahom - Aoar psm;dsplammxs ? %
Hainbuzhe Carplnus botuius 10 %
Hasel - Gorylug avellans 10 %
Wellidorn - Crataegus spec, 10 %
Plafenhilohen - Euonymus europacus &%
Roliwche - Fagus sylvatica 5%
Schighe - Prunus spinoss 10 %
Stig!-Elche - CHpEIous o 10 %
Hundsrose - Ross caning & %
Ho!ur}der - Sambucus nigrs "%
Eberusche - Sorbus aucuparia 5 %
Fliader - Syringa vulgaris 10 %
2. Fur Schling- und Rankpflanzen:
Efeu - Hederg helix
Hoplen - Humuius fuplius
GorEbla - Lonicars periclymenumn
Brombeere - Rubus Inflicgsus apy.
3. Fdur sonstige Bepflanzungen (Laubholzhecken):
Haset - Conyius avellans b
Weilidam . &ﬂmﬁﬂﬂﬂﬁ PR, ég;;
Hainbuche - Campinus betulus 30 %
Holungdor - Sambucus nigra 20 %
Filedear - Byringa vitiparis 0 %
4. Fur die Anpflanzung vom Baumen in Baugebieten:
Rale Rofkastania - Aesculus camea
Spitz-Ahom - Acer platanoides
Barg-Ahom - Acer psaudaplalanus
Rotbuche - Fagus syivatica
St Einhe - Quereus robur
Ehereschs - Sorbus aucupsna

Planungsstand: Entwurf 29.01.2020



§18

§19

Far die Anpflanzung von Baumen im &ffentlichen Straenraum:
Pianstraien, zu gleicher Tejer in abwerhselndet Folge:

Fiote Rofkasisnie - hestulus cames
Spitz-Ahorm - Argr platanpides
Beng-Abhom Ater psautioplate s
Horehie - Fapue syivatios
Stial-Finhe Queteas sohur

Nachweis von Anpflanzungen

Die Ausfuhrung der festgesetzten BepflanzungsmalRnahmen ist durch den
Grundeigentimer nachzuweisen:

- auf Baugrundstiicken spatestens bei Inbetriebnahme der baulichen Anlagen,

- in offentlichen Flachen spatestens bei Fertigstellung der ErschlieBungsanlagen.

Festsetzung der AusgleichsmalRhahmen

1. entfallt
2. entfallt

Sonstige Festsetzungen

Nachrichtliche Ubernahmen

Denkmalpflegerische Belange (8 9 (6) BauGB)

§20

§21

Vor Beginn von Bautatigkeiten und ErschlieBungsmal3nahmen ist die Flache durch
Fachpersonal mittels Sondagen bzw. Mutterbodenaushub zu prospektieren. Hierbei ist
durch den Verursacher mit dem Landesamt fur Bodendenkmalpflege rechtzeitig im
Vorfeld (mindestens 4 Wochen vorher) einvernehmlich eine Vereinbarung
abzuschliel3en, die den personellen, zeitlichen und finanziellen Rahmen der Prospektion
beinhaltet. Unter der Berlicksichtigung des Prospektionsergebnisses ist erneut ein
Mafnahmeplan mit dem Landesamt fir Bodendenkmalpflege festzulegen, der die oben
genannten Parameter fir eine archaologische Untersuchung des betroffenen Gebietes
schriftlich fixiert.

Wenn bei Erdarbeiten neue oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, sind
diese gemal § 11 Abs. 1 DSchG M-V der unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich
anzuzeigen und der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters
oder Beauftragten des Landesamtes in unverandertem Zustand zu erhalten. Die
Anzeigepflicht besteht fur den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentiimer
sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt
5 Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige spatestens nach einer
Woche. Die untere Denkmalschutzbehotrde kann die Frist im Rahmen des Zumutbaren
verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung und Bergung oder Bergung des
Denkmals dies erfordert (§ 11 Abs. 3 DSchG M-V).

Gestalterische Festsetzungen

Gemal 8 86 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 LBauO M-V werden folgende gestalterische Festsetzungen
getroffen:
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§22

§23

§24

§25

§26

§ 27

Dachneigung

Es werden folgende Dachneigungen festgesetzt:

- in den allgemeinen Wohngebieten (WA): mindestens 25°, hochstens 45°,
- in den Mischgebieten (MI): mindestens 25°, hochsten 45°,

- in den eingeschrankten Gewerbegebieten (GEe): mindestens 12°.

Ausnahmen:

- Fur Nebenanlagen, Garagen, Carports gelten diese Festsetzungen nicht.

- In den allgemeinen Wohngebieten (WA) und in den Mischgebieten (MI) ist far
begriinte Dacher eine Dachneigung von weniger als 25° zulassig.

- Inden eingeschrankten Gewerbegebieten ist bei eingeschossiger Bauweise oder fur
begrinte Dacher eine Dachneigung von weniger als 12° zulassig.

Dachmaterial und Farben
Entfallt.
Dachaufbauten und Unterbrechung der Traufkante

Bei Déchern mit einer Dachneigung von mindestens 12° sind Dachaufbauten und
Unterbrechungen der Traufkante nur dann zulassig, wenn die Lange der Aufbauten bzw.
Unterbrechung der Traufkante 5,0 m nicht Uberschreitet.

Fassaden

In den eingeschrénkten Gewerbegebieten (GEe) und in den Mischgebieten (MI) gelten

folgende Festsetzungen:

- Mindestens 20 % der Fassadenflache sind als Ziegelmauerwerk in den Farbténen
rot/ rotbraun/ braunviolett herzustellen.

- Fassadenflachen, die nicht aus Ziegelmauerwerk in den festgesetzten Farben
bestehen, sind in einer hellen Farbténung herzustellen.

Hohe von Einfriedungen

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) und in den Mischgebieten darf die Hohe der
Einfriedungen auf den vorderen Grundstiicksflachen zwischen StraRe und Bebauung 0,6
m Uber Gehwegniveau nicht Giberschreiten.

Ausnahmsweise sind Hohen bis maximal 1,2 m als Obergrenze zulassig:

a) Entfallt.

b) Fir Hecken aus standorttypischen Gehdlzen, wenn der 6ffentliche Stral3enverkehr
dadurch nicht beeintrachtig wird.

Geschosshohen

In den eingeschrénkten Gewerbegebieten sind Geschosshéhen von mehr als 5,00 m
nicht zulassig.

Ausnahme:
Auf Teilflachen der dberbaubaren Grundflache kdnnen unter den folgenden
Voraussetzungen Geschosshéhen von mehr als 5,0 m zugelassen werden.

Voraussetzungen fur die Gewahrung der Ausnahmeregelung:
- Die Teilflache darf nicht mehr als 10 % der gesamten Uberbaubaren Flache
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§28

§29

§30

§31

umfassen. )

- Die Notwendigkeit der Uberschreitung ist nachzuweisen.

- Bei Gebauden sind die betroffenen Fassaden zu begrinen, wenn ihre Lange
mindestens 5,00 m betragt und die Wandflachen fensterlos sind.

Bauliche Einschrankungen im 100 m-Abstand-Streifen an der Autobahn

Entfallt.

Hohe von Werbeanlagen

Im gesamten Planungsgebiet dirfen Werbeanlagen die Hohe von Dachkanten bzw.
Trauflinien der Hauptbaukorper nicht Gberschreiten.

Diese Festsetzung gilt nicht fir Werbefahnenmasten, die die Hohe von Dachkanten bzw.
Trauflinien bis maximal 1,0 tGberschreiten.

Ausnahmen:
1. Entfallt.
2. Entfallt.

Lichtwerbung

Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht sowie Lichtwerbung in grellen
Farbtonen sind im gesamten Plangebiet unzulassig. Der Sattigungsgrad der Farben darf
maximal 70 %, die Helligkeitsstufe maximal 85 % betragen.

GroRRe und Gestaltung der Werbeanlagen

Werbeanlagen dirfen Gliederungen der Fassade nicht Uberschneiden, missen sich
farbgestalterisch und maf3stéblich in die Bebauung einfiigen und dirfen die nachfolgend
aufgefiihrten maximalen GréR3en nicht Uberschreiten:

- in allgemeinen Wohngebieten (WA) 3,5 m?,

- in Mischgebieten (MI) 5,0 m2,

- in eingeschrankten Gewerbegebieten (GEe) 8,0 m2
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