TEIL B - Textliche Festsetzungen (Januar 2011)

I. Stadtebauliche Festsetzungen

1. Nutzungseinschrankungen in den WA-Gebieten

GemdB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass die sonst nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und
5 BauNVO als Ausnahme zuldssigen Nutzungen flr Gartenbaubetriebe oder Tankstellen fur
die allgemeinen Wohngebiete auch als Ausnahme nicht zuléssig sind.

Flr die WA-Gebiete wird auBerdem geméB § 1 Abs. 5 BauNVO festgesetzt, dass dort die
sonst nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zulédssigen Einzelhandelsbetriebe zur Versorgung des
Gebietes, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe nicht
zul&ssig sind.

2. Ausschluss von Staffel- und Dachgeschossen in den Baufeldern 1, 2a und 5
GeméB § 1 Abs. 7 BauGB ist in den allgemeinen Wohngebieten angrenzend an die B 195 in
den Baufeldern 1, 2a und 5 ,in den Dachrdumen oberhalb der dort maximal zuléssigen 2
Vollgeschosse der Ausbau von Dachrdumen fur den dauernden Aufenthalt von Menschen
nicht zulédssig. Der Bau von Staffelgeschossen oder ausgebauten Dachgeschossen tber
dem 2. Vollgeschoss ist nicht zul&dssig.

Hinweis: Zur Definition der Vollgeschosse ist der § 87 Abs. 2 LBauO M-V (vom 18.04.2006)
anzuwenden.

3. Dachneigungen
Diese Festsetzung ist jetzt die gestalterische Festsetzung Nr. 1.

4. Flachen fur Garagen und Carports

GeméB § 9 Abs. 1 Nr.4 BauGB ist der Bau von Garagen oder liberdachten Stellpldtzen
(Carports) nur innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten (iberbaubaren Fldchen
zuléssig.

5. Ausschluss von Nebenanlagen in Pflanz- und SPE-Fléchen

GeméB § 9 Abs. 1 Nr. 10 wird festgesetzt, dass auf den in den WA-Gebieten zur
Heckenanpflanzung festgesetzten Fldchen und in den Flachen fir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung (SPE) von Natur und Landschaft der Bau von baulichen
Nebenanlagen jeglicher Art nicht zuldssig ist. Ausgenommen von diesem Bauverbot sind nur
Z&une zur Einfriedung der Grundstticke.

6. Héchstzahl von Wohnungen

GeméB § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird festgesetzt, dass in den Wohngebduden maximal 2
Wohnungen errichtet werden diirfen. Bei dem Bau von Doppelhdusern ist es nur zuldssig,
pro eigenstandiger Haushalfte jeweils nur eine Wohnung zu errichten.

7. AuBengestaltung in den Baufeldern 1, 2a und 5

Diese Festsetzung ist jetzt die gestalterische Festsetzung Nr. 2.

8. Leitungsrechte

GemafB § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB sind in den WA-Gebieten in den Baufeldern 2a und 5 die in
der Planzeichnung festgesetzten Fldchen mit Leitungsrechten zugunsten der
Trinkwasserversorgung (Versorgungsbetriebe Elbe) und der Schmutzwasserentsorgung
(Stadt Boizenburg/Elbe) zu belasten. Diese Leitungsrechte beinhalten das Recht der Ver-
und Entsorgungstrdger, dort die Ver- und Entsorgungsleitungen zu verlegen und sowohl zum
Bau, zur Pflege und fiir eventuelle Reparaturarbeiten die Grundstlicke zu betreten und diese
Arbeiten durchzufthren.



9. SchallschutzmaBnahmen

9.1 Im Teil A - Planzeichnung werden die Ladrmpegelbereiche Il, IIl und IV festgesetzt. In
den im Teil A - Planzeichnung - gekennzeichneten Larmpegelbereichen sind bauliche
Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrslarm zu treffen (passiver Schallschutz). Die
AuBenbauteile miissen nach Tabelle 8 der DIN 4109, Ausgabe 1989, mindestens folgenden
Anforderungen hinsichtlich der Schallddmmung gentigen:

An den vollstédndig von der Zarrentiner StraBe abgewandten dstlichen Seiten der im
Larmpegelbereich Il liegenden Gebédude verringert sich die Anforderung an den baulichen
Schallschutz um 5 dB. Im Larmpegelbereich Il entféllt die Anforderung an den Gstlichen
Gebéudeseiten.

Hinweis: Da der Larmpegelbereich IV nur die westlichen Baugrenzen entlang der Zarrentiner
StraBe und damit nur der Verkehrsldrmquelle zugewandte Gebéudeseiten betrifft, ertibrigt
sich hier eine diesbezligliche Festsetzung.

9.2 Das erforderliche resultierende Schallddmm - MaB erf. R'w,res bezieht sich auf die
gesamte AuBenfldche eines Raumes einschlieBlich Dach. Der Nachweis ist im Einzelfall in
Abhangigkeit der Raumgeometrie und der Fldchenanteile der AuBenbauteile zu flihren.
Grundlage ist die als Technische Baubestimmung bauaufsichtlich eingeftihrte DIN 4109 und
Beiblatt 1 zu DIN 4109.

9.3 Der erforderliche hygienische Luftwechsel in Schlaf- und Kinderzimmern ist in den
Larmpegelbereichen IV, Il und Il durch schallddmmende Liftungseinrichtungen oder andere
- den allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechende - MaBnahmen
sicherzustellen, sofern die Grundrissanordnung keine Fensterbelliftung an den vollstdndig
von der Zarrentiner StraBe abgewandten &stlichen Gebdudeseiten zulésst.
Luftungseinrichtungen sind beim Nachweis der resultierenden Schallddmmung zu
berticksichtigen.

9.4 Von den Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn aufgrund nachgewiesener
dauerhaft verénderter Verkehrsbelastungen der B 195 oder bauobjektbezogen durch
Gebd&udeabschirmungen geringere La&rmimmissionen als die einwirken, die im
Schallgutachten zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 30 ermittelt wurden.

9.5 Der Schallschutznachweis flir die Festsetzungen Nr. 9.1 bis Nr. 9.4 ist im Rahmen der
Ausflihrungsplanung der Bebauungen zu erbringen.

Il. Gestalterische Festsetzungen

GeméB § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 Abs. 3 LBauO M-V (vom 18.04.2006)
werden folgende &rtliche Bauvorschriften zur Gestaltung festgesetzt:

1. Dachneigungen
Fur die Hauptddcher der Hauptgebdude auf den Baugrundstticken wird festgesetzt, dass
diese eine Dachneigung von mindestens 25° und von héchstens 50° haben drfen.

2. AuBengestaltung in den Baufeldern 1, 2a und 5

Fur die allgemeinen Wohngebiete parallel zur B 195 in den Baufeldern 1, 2a und 5 wird
festgesetzt, dass bei den zur B 195 stehenden Geb&duden die AuBenfassaden in Stein, Putz
oder in Kombination Stein/Putz, auch kombiniert mit Fachwerk, errichtet werden mlissen.



lll. Grinordnerische Festsetzungen

1. Baumpflanzungen in Verkehrsflachen

GeméB § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB wird festgesetzt, dass in den im Plangebiet festgesetzten
Verkehrsflachen der PlanstraBe (Zahrensdorfer Weg) mindestens 18 Einzelbdume,
Laubbdume mit der Mindestpflanzqualitat ,,Hochstamm, Stammumfang mindestens 18/20 cm
gemessen in 1,0 m H6he* zu pflanzen und langfristig zu erhalten sind. Bei der Pflanzung
innerhalb der Verkehrsflachen ist eine unversiegelte Pflanzfldche mit mindestens 12 gm
GréBe anzulegen. Es ist eine Art aus der Pflanzliste 1 zu wéhlen.

2. Pflanzgebote auf den Baugrundstiicken

GeméB § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB werden Pflanzgebote auf den Baugrundstticken
festgesetzt. Je vollendeter 300 gm Grundstlicksflache ist ein Laub- oder ein Obstbaum zu
pflanzen und langfristig zu erhalten. Zu pflanzende Laubb&ume sind der Pflanzliste 2 zu
entnehmen, Obstbdume kdnnen frei gewahlt werden. In den Baugrundstlicken des Baufeldes
3 werden die Grundsttcksteile, flir die eine 6kologische Kompensationsflache festgesetzt
wurde (SPE 1 und 2), bei der Grundstticksflachenermittlung zur Baumpflanzung nicht mit
berticksichtigt.

Folgende Mindestpflanzqualitdten sind bei der Pflanzung einzuhalten: Hochstamm, 12-14 cm
Stammumfang.

3. Anlegen einer Strauchhecke

GeméB der im Teil A (Planzeichnung) festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von B&dumen,
Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen mit einem Anpflanzgebot ftir Strducher sind
zwischen Baufeld 1 und Baufeld 2b sowie zwischen Baufeld 4 und Baufeld 5 durchgéngig
begrtinte Strauchhecken anzulegen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) und langfristig zu
erhalten.

Die Strauchhecken sind in 3 m Breite, zweireihig gemaB nachstehendem Pflanzschema
auszubilden. Es sind mindestens ftinf Straucharten aus der Pflanzliste 2 zu wéhlen. 3 bis 5
Arten einer Art sind jeweils im Pflanzverbund zu setzen.

Folgende Mindestpflanzqualitdten sind bei der Pflanzung einzuhalten: Forstbaumschulware,
Strducher verpflanzt, Gr6Be 125-150 cm.

4. Anlegen eines Pflanzstreifens mit Pflanzgruppen

Die in der Planzeichnung (Teil A) gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzte Flache fir
MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (SPE 2)
ist als durchgehend begrtinter Streifen anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Innerhalb der Flache sind geméaB nachstehendem Pflanzschema 5 Gruppen aus Bdumen,
Heistern und Stréduchern anzulegen. Die Bereiche zwischen den Pflanzgruppen sind mit einer
artenreichen Zierrasenmischung anzuséen und extensiv zu pflegen. Die zu verwendenden
Pflanzenarten sind der Pflanzliste 2 zu entnehmen. Es sind mindestens 2 verschiedene
Baumarten, 3 verschiedene Heisterarten sowie 5 verschiedene Straucharten zu verwenden.
Folgende Mindestpflanzqualitdten sind bei der Pflanzung einzuhalten: Forstbaumschulware,
Hochstamm, 10-12 cm Stammumfang; Heister verpflanzt, 175-200 cm; Strducher verpflanzt,
125-150 cm.

5. Anlegen eines Pflanzstreifens mit Obstgehdlzen

Die in der Planzeichnung (Teil A) gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzte Flache ftir
MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (SPE 1)
ist als durchgehend begrtinter Streifen anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Innerhalb der Fldche sind geméB des festgesetzten Anpflanzgebots 5 Obstbdume zu
pflanzen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) und dauerhaft zu erhalten. Es sind mindestens



zwei Sorten aus der Pflanzliste 3 zu wéhlen. Die Bereiche zwischen den Baumpflanzungen
sind mit einer artenreichen Zierrasenmischung anzuséen und extensiv zu pflegen.

Die Baumreihe wird als externe 6kologische KompensationsmaBnahme in éstlicher Richtung
weitergefuhrt (vgl. Hinweise).

Folgende Mindestpflanzqualitdten sind bei der Pflanzung einzuhalten: Hochstamm, 12-14 cm

Stammumfang.

Pflanzliste 1:
Hochstdmme:

Pflanzliste 2:

Hochstdmme:

Bdume als Heister:

(Acer campestre)

Strducher:

Pflanzliste 3
Obstbdume:

Acer campestre
Betula pendula
Carpinus betulus
Sorbus aucuparia

Bergahorn
Winterlinde
Sommer-Linde
Stieleiche
Hainbuche
Vogelkirsche
Traubenkirsche
Birke

Holzapfel
Eberesche

Gew. Schneeball
Wildbirne
Vogelkirsche

Pfaffenhtitchen
WeiBdorn

Schlehe

Hundsrose
Schwarzer Holunder
Haselnuss

Gew. Traubenkirsche
Gew. Schneeball

Pflaume "Anna Spéth

Pflaume “Frtihe Fruchtbare’

Hauszwetsche

Blttners Rote Knorpelkirsche
Dénnissens Gelbe Knorpelkirsche

Feldahorn)
Sandbirke)
Hainbuche)
Eberesche)

o~~~ o~

Acer pseudoplatanus)
Tilia cordata)

Tilia platyphyllos)
Quercus robur)
Carpinus betulus)
Prunus avium)
Prunus padus)

Betula pendula)

o~ o~ o~ o~

(Malus sylvestris)
(Sorbus aucuparia)

Feldahorn

(Viburnum opulus)
(Pyrus communis)
(Prunus avium)

Euonymus europaeus)
Crataegus monogyna)
Prunus spinosa)

Rosa canina)
Sambucus racemosa)
Corylus avellana)
Prunus padus)
Viburnum opulus)

o~~~ o~ o~



