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TEIL A - PLANZEICHNUNG

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. | Seite 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
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04. Mai 2017 (BGBI. | Seite 1057). Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom
18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58) geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057). So 3
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PLANZEICHENERKLARUNG

|. FESTSETZUNGEN
Planzeichen Er&uterung
ART DER BAULICHEN NUTZUNG
@ Aligemeine Wohngebiete (gem. § 4 BauNVO)
MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
0,4 Grundfl&chenzahl, als HochstmaR, GRZ z.B. 0,4
1] Zahl der Vollgeschosse
TH, . 7.50m Traufhéhe, als HéchstmaR tber Bezugspunkt
FH_,.8.50m Firsthdhe, als HéchstmaR iiber Bezugspunkt
GH ,:3,00m Sggg;ﬁ:uhr?ﬂe fur Na / Ga, als HéchstmalR uber
GM Héhenbezugspunkt z.B. 31,55 m i DHHNG2

E]
A

VA

ey

|_Na/Ga|

L.

BAUWEISE, BAUGRENZEN, STELLUNG BAULICHER
ANLAGEN

Offene Bauweise

Abweichende Bauweise fiir Na / Ga zu innenliegenden
Grundstiicksgrenzen

nur Doppelhduser zuléssig

Baugrenze

VERKEHRSFLACHEN

StraBenverkehrsfliche

StraBenbegrenzungslinie auch gegeniiber Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung

Ein- und Ausfahrt

Zufahrt auf den privaten Grundstiicken

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

GRUNFLACHEN
Grinflache

private Grinflache

Gartenland

ANPFLANZUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN SOWIE
BINDUNGEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN,
UND STRAUCHERN

Umgrenzung von Flachen zum Anpfianzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

SONSTIGE PLANZEICHEN

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen (Na)
und Garagen (Ga)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der Satzung tber die
6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32/93 der
Hansestadt Wismar

Rechtsgrundlagen
Par. 8 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Par. 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Par. 16 - 21a BauNVO

Par. 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
Par. 22 u. 23 BauNVvVO

Par. 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Par. 9 Abs. 6 BauGB

Par. 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Par. 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB
Par. 9 Abs. 6 BauGB

Par. 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
Par. 9 Abs. 6 BauGB

Par. 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Par. 9 Abs. 7 BauGB



Il. DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER
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Flurstiicksgrenze, Flurstiicksnummer
vorhandenes Geb&ude

vorhandener Zaun

vorhandene Béschung

vorhandene Gehélze / Baum
Bemaliung in Metern

Hohenangabe in Meter i DHHNS2

kiinftig entfallende Darstellung,
z.B. Geb&ude

kinftig entfallende Darstellung,
z.B. Baum

Bezeichnung der Teilfiéchen fir Einzel- und Doppelhduser
nach Ifd. Nr., hier: Nr. 26

Orientierungswert
556dB(A) tags und 45dB(A) nachts

in Aussicht genommene Grundstiicksgrenzen

lIl. NACHRICHTLICHE UBERNAHME

geplante Hauptgebaude,
geplante Fahrgasse



VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Birgerschaft der Hansestadt Wismar vom
coeeoeeeeennnn . Die ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Veréffentlichung
im Stadtanzeigeram ...................... erfolgt.

Hansestadt Wismar, den

(Siegel) Burgermeister

2. Die Burgerschafthatam ........................ den Entwurf der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32/93
im Verfahren nach § 13 BauGB und die dazugehérige Begriindung gebilligt und zur Auslegung bestimmit.

Hansestadt Wismar, den

(Siegel) Burgermeister

3. Die Behtrden und sonstigen Tréager &ffentlicher Belange sind mit Schreiben vom ..................... zur
Abgabe einer Stellungnahme zu den Entwiirfen aufgefordert worden.

Hansestadt Wismar, den

(Siegel) Burgermeister

4. Der Entwurf der 6. f\nderung des Bebauungsplanes Nr. 32/93, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Text (Teil B), den 6rtlichen Bauvorschriften sowie der Entwurf der Begriindung haben in der Zeit
VOM oo bIS. Zum s cvsnmmam wéahrend der Dienststunden gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB
i.V.m.§ 3 Abs. 2 BauGB d6ffentlich ausgelegen. Die é&ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass
Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftich oder zur Niederschrift
vorgebracht werden konnen und dass nicht fristgemaR abgegebene Stellungnahmen bei der
Beschlussfassung Uber den Bebauungsplan unberiicksichtigt bleiben kénnen, wenn die Hansestadt
Wismar deren Inhalt nicht kannte und nicht hatte kennen missen und deren Inhalt fur die RechtmaBigkeit
des Bebauungsplanes nicht vonBedeutung ist, durch Versffentlichung im Stadtanzeiger am
.................. ortstiblich bekanntgemacht worden. Mit der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen,
dass von der Durchfihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB im Verfahren nach § 13 Abs. 3
BauGB abgesehen wird und dass bei Aufstellung eines Bebauungsplanes ein Antrag nach § 47 der
Verwaltungsgerichtsordnung unzulassig ist, wenn mit ihm nur Einwendungen geltend gemacht werden,
die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder verspatet geltend gemacht wurden, aber
hatten geltend gemacht werden kénnen. Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden
von der Auslegung unterrichtet.

Hansestadt Wismar,den

(Siegel) Burgermeister

5. Die Burgerschaft hat die fristgemaR abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit, der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie der Nachbargemeindenam ...................... geprift. Das
Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Hansestadt Wismar,den
(Siegel) Blrgermeister
6. Die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32/93, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B) und den ortlichen Bauvorschriften Gber die Gestaltung baulicher Anlagen wurde am
........................... von der Blrgerschaft als Satzung beschlossen.

Die Begriindung der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32/93 wurde durch Beschluss der Burger-
schaftvom ...................... gebilligt.

Hansestadt Wismar, den

(Siegel) Birgermeister



7. Die Bebauungsplansatzung bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), dem Text (Teil B), wird hiermit
ausgefertigt.

Hansestadt Wismar,den
(Siegel) Burgermeister

8. Der Beschluss der Satzung Uber die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32/93 durch die Biirgerschaft
sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Sprechzeiten von jedermann eingesehen
werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind durch Verbffentlichung im Stadtanzeiger
=11 4 U ortsiiblich bekanntgemacht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und
weiter auf Falligkeiten und Erléschen von Entschadigungsansprichen (§ 44 BauGB) hingewiesen
worden. Auf die Bestimmungen des § 5 Abs. 5 Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-
Vorpommern (KV M-V) ist hingewiesen worden.

Die Satzung Uber die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32/93 ist mit der Bekanntmachung in Kraft

getreten.

Hansestadt Wismar,den
(Siegel) Bargermeister

SATZUNG

UBER DIE 6. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 32/93
DER HANSESTADT WISMAR ,WOHNGEBIET HINTER WENDORF"
GEMASS PAR. 10 BAUGB

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. I S. 2414), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 29. Mai 2017 (BGBI. | S. 1298)
geandert worden ist sowie nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Mai 2017
(BGBI. S. 1057) geandert worden ist sowie nach § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern
(LBauO M-V) wird nach Beschlussfassung durch die Burgerschaft der Hansestadt Wismar vom folgende
Satzung Uber die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32/93 ~YWohngebiet Hinter Wendorf*, bestehend
aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) erlassen.
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ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 32/93

"WOHNGEBIET OSTSEEBLICK IN HINTER WENDORF"
6. ANDERUNG

Entwurf
30. November 2017

STAND:




Satzung Uber die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32/93 der Hansestadt Wismar ,Wohngebiet
Ostseeblick in Hinter Wendorf*

BEGRUNDUNG

zur Satzung iiber die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32/93 der Hansestadt
Wismar ,,Wohngebiet Ostseeblick in Hinter Wendorf*
im Verfahren nach § 13a BauGB
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Satzung iber die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32/93 der Hansestadt Wismar ,Wohngebiet
Ostseeblick in Hinter Wendorf*

Teil 1

Stadtebaulicher Teil

Bedeutung und langfristiges Planungskonzept der Hansestadt Wismar

Die Hansestadt Wismar besitzt auf Grund der Einstufung als Mittelzentrum
entsprechende Funktionen und demnach eine besondere Bedeutung fir die
gesamte Region. Als planerisches Steuerungsinstrument fiir den Stadtumbau
und die Stadtentwicklung verfiigt die Hansestadt Wismar seit Jahren Uber das
"Integrierte Stadtentwicklungskonzept”, fir welches 2013 die 2. Fortschreibung
vorgenommen wurde. Aus der raumordnerischen Bedeutung der Hansestadt
Wismar kann abgeleitet werden, dass die Siedlungsentwicklung in der Kernstadt
des Stadt-Umland-Raumes Wismar zu konzentrieren ist. Dies ist auch
folgerichtig, betrachtet man den Fehlbedarf an Wohnbauflachen in Wismar (vgl.
ISEK 2013: S. 26) sowie die einsetzenden Reurbanisierungsprozesse, welche
eine Umkehr der Wanderungsprozesse der letzten Jahre bzw. Jahrzehnte
darstellen. Das Institut fur Stadtforschung und Strukturpolitik geht sogar von
deutlich positiven Wanderungssalden fur die Stadt Wismar aus (vgl.
Fortschreibung des Konzeptes einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung fur die
Gemeinden der Stadt-Umland-Rdume Schwerin und Wismar — Teilbereich
Wohnen 2006: S. 4).

Entsprechend dem ISEK der Hansestadt Wismar ist der Stadtteil Wendorf
hinsichtlich der Lagequalitdt besonders hervorzuheben. Dies ist vor allem durch
die zentrale Lage sowie die glinstigen Beziehungen zum Wasser und zur freien
Landschaft begriindet. Auch bei der Bewertung der Funktionalitat der Stadtteile
erreichten lediglich die Altstadt und Wismar West bessere Werte als Wendorf.
Auch beziiglich der zu erwartenden Wohnungsnachfrage lassen sich im ISEK
Aussagen finden. Hierzu wird im ISEK die Annahme getroffen, dass aufgrund der
Finanzkrise ein hoher Bedarf zur Bildung von Wohneigentum besteht. Im
Ergebnis prognostiziert das ISEK einen Fehlbedarf an Wohnbauflache im
Teilmarkt ,Einfamilien-/ Doppel-/ Reihenhaus” fur den Zeitraum bis 2025 von
insgesamt 220 Wohneinheiten (vgl. ISEK 2013: S. 57f).

Folgerichtig (d.h. aufgrund der giinstigen Lagevoraussetzungen und den
Entwicklungen der Nachfragepotentiale) ist daher, dass das ISEK die
Vorbereitung integrierter und attraktiver Wohnbaustandorte in Wendorf als
MaRnahme im Stadtebau und Wohnen beschreibt.

Der Geltungsbereich der vorliegenden Planung befindet sich im rechtskréftigen
Bebauungsplan Nr. 32/93 der Hansestadt Wismar ,Wohngebiet Ostseeblick in
Hinter Wendorf*. Im Bebauungsplan ist die von der Anderung betroffene Flache
als Gebiet M 3.1 Uiberwiegend als Mischgebiet und mit einer Teilflache aus dem
Gebiet E 5.2 zu untergeordneten Teilen als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Im Bereich des Flachennutzungsplanes sind Mischgebiete nach § 6 BauNVO
dargestellt. Die bisherige Nutzung stellt sich als Mébelmarkt in nicht integrierter
Lage dar. Es handelt sich um die Nachnutzung ehemals landwirtschaftlich
genutzter Anlagen. Unter dem Gesichtspunkt des ISEK wird die Entwicklung der
Wohnfunktion in dem Bereich zur Arrondierung der dem Wohnen bzw.
uberwiegend dem Wohnen dienenden Flachen in der Umgebung genutzt.

Die Burgerschaft der Hansestadt Wismar hat in ihrer Sitzung am 15.12.2016 die
Aufstellung der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32/93 ,Wohngebiet
Ostseeblick in Hinter Wendorf* beschlossen.

Planungsstand: Entwurf 30. November 2017 3



Satzung Uber die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32/93 der Hansestadt Wismar ,Wohngebiet
Ostseeblick in Hinter Wendorf"

21

Der Beschluss zur Aufstellung der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32/93
~Wohngebiet Ostseeblick in Hinter Wendorf* wurde gemaf § 13 a Abs. 3 Satz 1
in Verbindung mit § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB ortsliblich bekannt gemacht.

Die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32/93 ,Wohngebiet Ostseeblick in
Hinter Wendorf* wird gemaR §13 a BauGB (Bebauungsplan der
Innenentwicklung/Nachnutzung) durchgefihrt.

Fir den Teilbereich MI 3.1 (gewerblich genutzte Hallen) sind die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung eines Wohngebietes
zu schaffen.

Allgemeines

Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Das Plangebiet liegt im Wohngebiet ,Ostseeblick" in Hinter Wendorf an der
Zierower Landstrale.

Der Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32/93
Wohngebiet Ostseeblick in Hinter Wendorf* befindet sich im Osten des
Bebauungsplanes und nimmt nur eine untergeordnete Teilflache mit einer GroRRe
von etwa 5.600 m? ein. Der Geltungsbereich wird begrenzt:

im Norden: durch den Fuf’- und Radweg sudlich des Grundstlicks
Zierower Landstralie 18,

im Osten: durch die Zierower Landstralte,

im Siden: durch das Grundstiick Zierower Landstralle 14,

im Westen: durch die Grundstiicke Ostseeblick Nr. 27.

Planungsstand: Entwurf 30. November 2017 4



Satzung ber die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32/93 der Hansestadt Wismar ,Wohngebiet
Ostseeblick in Hinter Wendorf*
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Kartengrundlage

Als Kartengrundlage fiir die 6. Anderung des Bebauungsplanes dient ein Lage-
und Hohenplan vom Vermessungsbiro der ObVI Lothar Bauer & Kerstin Siwek,
Kanalstra®e 20, 23970 Wismar. Die Kartengrundlage hat den Lagebezug ETRS
89 und den Héhenbezug DHHN 92.

Bestandteile des Bebauungsplanes

Die Satzung iiber die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32/93 ,Wohngebiet

Ostseeblick in Hinter Wendorf* (bisherige gewerbliche Hallen) besteht aus:

- Teil A - Planzeichnung des Bebauungsplanes im MaRstab 1:500 mit der
Planzeichenerklarung und

- Teil B - Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen
Bauvorschriften sowie

- der Verfahrensubersicht.

Dem Bebauungsplan wird diese Begrindung, in der Ziele, Zwecke und

wesentliche Auswirkungen des Planes dargelegt werden - dem Stand des

Aufstellungsverfahrens entsprechend, beigefugt.

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 29. Mai
2017 (BGBI. | S. 1298) geéndert worden ist
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- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der  Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), die zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. S. 1057) geandert worden ist

- Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember
1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.
Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) gedndert worden ist

- Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern vom 13. Juli
2011 (GVO Bl. M-V 2011 S. 777)

- WHG Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes in der Neufassung des Art.
1 des Gesetzes zur Neuregelung des Wasserrechts vom 31. Juli 2009 (BGBI.
| S. 2585) zuletzt gedndert mit Art. 4 des Gesetzes vom 26. Juli 2016 (BGBI.
| S. 1842)

- LWaG Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern vom 30.
November 1992 (GVOBI. M-V S. 669), zuletzt mehrfach geandert durch Art.
7 des Gesetzes vom 27. Mai 2016 (GOVBI. M-V S. 432,432)

- VAwS Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen und liber Fachbetriebe - Anlagenverordnung — vom 05. Oktober 1993
(GVOBI. M-V S. 887), zuletzt geéndert durch Art. 1 der Dritten Verordnung
zur Anderung der Anlagenverordnung (GVOBI. Nr. 15, S. 862)

3. Griinde fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 32/93 ,Wohngebiet Ostseeblick in Hinter Wendorf* ist
seit Februar 1996 rechtskraftig. Der Bebauungsplan wurde als
planungsrechtliche Grundlage fir die Errichtung eines Wohngebietes
einschlieBlich der hierfur erforderlichen Nahversorgungseinrichtungen
aufgestellt. Das Mischgebiet MI 3.1 mit seinen gewerblich genutzten Hallen stellt
sich seit langem als stédtebaulicher Missstand dar. Die gewerblichen Hallen
sollen durch Wohngebaude ersetzt werden. Dies ist fir die Gesamtsituation und
stédtebauliche Ordnung vorteilhaft und kann mit den Planungszielen der
Ursprungsaufstellung in Vereinbarung gebracht werden. Im Rahmen der 6.
Anderung des Bebauungsplanes ist die Anderung von Mischgebiet nach § 6
BauNVO in allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO vorgesehen und
erforderlich.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Nutzung der Flache fiir
Wohnzwecke zu schaffen, ist die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32/93
notwendig. Die 6. Anderung erfolgt nach den Vorgaben des Baugesetzbuches
als Verfahren der Innenentwicklung geméan § 13a BauGB.
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4, Einordnung in tibergeordnete und értliche Planungen

4.1 Regionales Raumentwicklungsprogramm

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM) aus
dem Jahr 2011 werden die Ziele der Landesplanung und Raumentwicklung fiir

die Region untersetzt und

prazisiert. Das

Regionale

Raumentwicklungsprogramm ist aus dem Landesraumentwicklungsprogramm
Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V), das die Ziele und Grundséitze der
Raumordnung und Landesplanung beschreibt, entwickelt.

DR N “S——

% Géitungsbéreich der-

6. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 32/93

- der Hansestadt Wismar -
u e A A S | { T\‘.ﬂ -

Tourismusschwerpunktraum E]
Tourismusraum / [:
Tourismusentwickliungsraum

Vorbehallsgebiet Landwirtschaft O

Vorranggebiet Trinkwasser

Vorbehaltsgebiet Trink

Mittelzentrum

Abb. 2: Ausschnitt aus dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg

Die Hansestadt Wismar wird im RREP 2011 als Mittelzentrum eingestuft und ist

Kernstadt des Stadt-Umland-Raumes Wismar.

Gemal Programmsatz 3.2.1 (4) RREP WM tragen Mittelzentren die Aufgabe der
Versorgung der Bevodlkerung in ihrem Mittelbereich mit Dienstleistungen und
Gltern des gehobenen Bedarfs. Sie sind regionale Wirtschaftsstandorte mit

einem vielfdltigen Arbeits-

und Ausbildungsplatzangebot und

sollen

entsprechend weiterentwickelt werden. Die Hansestadt Wismar ist darliber
hinaus ein landesweit bedeutsamer Wirtschafts- und Handelsstandort und als
See- und Hafenstadt sowie als Hochschulstandort zu sichern und zu entwickeln.

Die Entwicklung von Wohnbauflache ist gemalR Programmsatz 4.1 (3) auf die
Zentralen Orte zu konzentrieren und vorrangig innerhalb der bebauten Ortslage

zu entwickeln (4.1 (2)).
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4.2

4.3

Die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32/93 ,Wohngebiet Ostseeblick in
Hinter Wendorf* der Hansestadt Wismar entspricht den Zielen des Regionalen
Raumentwicklungsprogrammes.

Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg

Der Gutachtliche Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg basiert auf dem
Gutachtlichen Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern. Bei der in
Anspruch genommenen Flache handelt es sich um einen Siedlungsbereich. Es
handelt sich um einen Siedlungsbereich, der von einer Art der baulichen Nutzung
in eine andere Art der baulichen Nutzung gewandelt wird.

Das Vorhaben stimmt mit den Zielen des Gutachtlichen Landschaftsrahmenplans
Westmecklenburg Uberein.

Flachennutzungsplan

e % ' : ﬁ';
Bebauung;p_an Nr 32!_93 Sy e
; et fﬂ!_ﬂg o

ph &

! M osﬁéeﬁuc’i’c-‘-;

4:~‘:

Geltungsbereich
=2 R R e ' der 6. Anderung des

462 Abg uaviiie | 1 : = Bebauungsplanes Nr. 3283}

' gt ; ' der Hansestadt Wismar '

Abb. 3: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar sind die Fléachen der
6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32/93 (berwiegend als Mischgebiete
nach § 6 BauNVO dargestellt. Die Grundziige der stddtebaulichen Entwicklung
und des Gesamtkonzeptes der Hansestadt Wismar sind beachtet. Der
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4.4

4.5

Flachennutzungsplan ist nach Satzungsbeschluss im Wege der Berichtigung
anzupassen.

Landschaftsplan

Es liegt kein rechtswirksamer Landschaftsplan der Hansestadt Wismar vor.

Schutzgebiete-Schutzobjekte

Innerhalb des Plangeltungsbereiches der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
32/93 ,Wohngebiet Ostseeblick in Hinter Wendorf* der Hansestadt Wismar sind
keine Schutzgebiete und geschiitzte Biotope gemaR § 20 NatSchAG M-V
vorhanden.

Geschitzte Einzelbdume nach § 18 NatSchAG M-V oder nach § 19 NatSchAG
M-V sind im Planbereich nicht vorhanden.

Wahl des Planverfahrens

Die Birgerschaft der Hansestadt Wismar hat am 15.12.2016 den Beschluss tber
die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32/93 ,Wohngebiet Ostseeblick in
Hinter Wendorf* gefasst. Sie fihrt das Aufstellungsverfahren in Anwendung des
§ 13a BauGB als Verfahren der Innenentwicklung durch.

Die Hansestadt Wismar beabsichtigt, die innerértliche Flache fir eine bauliche
Entwicklung vorzubereiten. Die Flache befindet sich innerhalb des
Bebauungsplanes Nr. 32/93 der Hansestadt Wismar. Ein Ausufern in den
Auflenbereich erfolgt nicht - es erfolgt lediglich eine stralBenbegleitende
erganzende Bebauung.

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung gemal® § 13a BauGB wird im
beschleunigten Verfahren aufgestellt und somit gelten die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens gemaf § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB.

Es wird von der Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
abgesehen.

Um den Nachweis der Anwendbarkeit des Verfahrens der Innenentwicklung zu
fiihren, wird nach den Kriterien, die fir Umweltberichte gemaf § 2a BauGB in der
Begriindung zu beriicksichtigen sind, zusammenfassend der Nachweis gefihrt:

- Mitder 6. Anderung des Bebauungsplanes wird die Art der baulichen Nutzung
anstelle des Mischgebietes als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Anstelle
der Bebauung mit gewerblichen Hallen und anstelle der gewerblichen
Nutzung ist die allgemeine Wohnnutzung zur Verdichtung des Standortes
vorgesehen.

- Der Plangeltungsbereich umfasst ca. 0,56 ha, fur den Bebauungsplan. Da die
zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung
kleiner als 20.000 m? ist, muss gemaf § 13 Abs. 1 Nr. 2 keine Uberschlagige
Prifung unter Berlicksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten
Kriterien vorgenommen werden. Aufgrund der Lage und Grole des
Plangebietes sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

- Eingriffe sind in Bebauungsplanen, die den Anforderungen des § 13a Abs. 1
Nr.1 BauGB geniigen, zulassig. Eine Ermittlung des Eingriffes auf den
Naturhaushalt und die Darstellung entsprechender AusgleichsmalRnahmen
wird daher nicht vorgenommen. Darliber hinaus sind als Voraussetzung fiir
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die Neubebauung umfassende Rickbaumafnahmen und Entsiegelungen
auf dem Standort erforderlich.

- Kumulierende Bebauungspléane der Innenentwicklung - die also in einem
engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen - sind
nicht aufgestellt.

- Ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag wird als Potentialabschatzung erstellt.
Nach derzeitiger Priifung kann davon ausgegangen werden, dass eine
Betroffenheit artenschutzrechtlicher Belange ausgeschlossen werden kann.

- GemdlR § 18 NatSchAG M-V geschiitzte Einzelbdume sind von dem
Vorhaben nicht betroffen.

- Gemal §§ 19 und 20 NatSchAG M-V geschiitzte Gehdlze oder Biotope sind
auf den zur Bebauung vorgesehenen Flachen vom Vorhaben nicht betroffen.

- Die Auswirkungen auf den Naturhaushalt (Flacheninanspruchnahme) sind
als gering einzuschétzen. Der okologische Wert des Planungsraumes
verbessert sich durch Entsieglungen. Erhebliche negative
Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes werden nicht erwartet. Die
Empfindlichkeit des Planungsraumes gegentber Eingriffen bleibt aufgrund
der Lage im Siedlungsraum und der anthropogenen Vorbelastungen fast
unverandert.

- Beeintrachtigungen des Erholungswertes und der Wohnfunktion des
Planbereiches bzw. der Umgebung werden durch die Planaufstellung nicht
erwartet. Aufgrund der Riicknahme der gewerblichen Nutzung ist von einer
Verbesserung des Erholungswertes und der Wohnfunktion fir die Umgebung
auszugehen.

- Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist durch die Nutzung der
vorhandenen Ver- und Entsorgungsanlagen ohne umfangreichen
zusatzlichen ErschlieRungsaufwand abgesichert.

- Mit der geplanten Bebauung wird keine Zunahme der verkehrlichen
Frequentierung und somit keine Beeintrachtigung erwartet. Erhebliche
Beeintrachtigungen des Erholungswertes und der Wohnfunktion der
Umgebung werden durch das Vorhaben nicht erwartet. Gesunde Wohn- und
Lebensverhéltnisse sind gewahrleistet.

- Bei Einhaltung des ordnungsgeméafien Umganges mit Betriebsmitteln kénnen
baubedingte Risiken des Menschen durch Grundwasserverunreinigungen
ausgeschlossen werden. Dazu gehéren u.a. Vorkehrungen zum Schutz vor
Grundwasserverunreinigungen in der Bauzeit. Relevante Emissionen sind
durch das Vorhaben nicht zu erwarten.

- Der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwé&ssern ist durch die
Einhaltung gesetzlicher Vorschriften abgesichert.

- Kultur- und Sachguter sind im Bereich des Bebauungsplanes derzeit nicht
bekannt. Bisher sind keine Bodendenkmale innerhalb des Plangebietes
bekannt.

- Eine Beeintrachtigung von Natura2000-Schutzgebieten ist nicht zu erwarten.
Die Natura2000-Gebiete (SPA ,Wismarbucht und Salzhaff und das FFH-
Gebiet ,Wismarbucht‘) befinden sich in respektabler Entfernung, so dass eine
Uberprifung der Auswirkungen nicht erforderlich ist.

Durch die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32/93 der Hansestadt Wismar
-Wohngebiet Ostseeblick in Hinter Wendorf* wird nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die
Umweltvertréglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Insgesamt
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6.2

wird eingeschatzt, dass aus dem Vorhaben keine erheblichen
Beeintrachtigungen der Umweltbelange resultieren.

Aufgrund der Darlegungen ist der Nachweis erbracht, dass das Planverfahren
gemal § 13a BauGB anwendbar ist.

Zusammenfassung:

Die Vorbereitung von Flachen der bisherigen gewerblichen Nutzung fur die
Wohnbebauung ist ein wesentlicher Belang dieser Planung.

Nach der Priifung ergeben sich hinsichtlich des geplanten Vorhabens keine
erheblichen Auswirkungen auf die Schutzglter Boden, Wasser, Pflanzen und
Tiere, da die fur die bauliche Nutzung in Anspruch genommenen Flachen, als
tiberwiegend anthropogen gepragte und versiegelte Siedlungsflachen fir eine
gewerbliche Nutzung einzuschatzen sind.

Aufgrund der Lage im Innenbereich und durch die Ricknahme von
Versiegelungen ergeben sich Verbesserungen und die Planungsabsicht ist nicht
relevant im Sinne des Naturschutzrechtes und des BauGB.

Eine Betroffenheit artenschutzrechtlicher Belange kann nach jetzigem
Kenntnisstand ausgeschlossen werden.

Insgesamt kann eingeschatzt werden, dass durch das Planvorhaben keine
entscheidungserheblichen negativen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Da bei Betrachtung der relevanten Kriterien nicht davon auszugehen ist, dass
Beeintrachtigungen vorliegen, kann von der Prifung der Umweltbelange
abgesehen werden.

Der rechtwirksame Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar stellt fur den
Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungsplanes uberwiegend
Mischgebiete dar. Der Flachennutzungsplan ist deshalb im Wege der
Berichtigung anzupassen.

Mit der 6. Anderung des Bebauungsplanes wird dem Grundsatz des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen.

Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Fur den Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32/93
.Wohngebiet Ostseeblick in Hinter Wendorf* der Hansestadt Wismar sind die
Flachen bisher Uberwiegend als Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgesetzt. Es
handelt sich dabei um das Gebiet M 3.1, das auch lUberwiegend als liberbaubare
Flache festgesetzt ist und einen Teil des Gebietes E 5.2, das als allgemeines
Wohngebiet mit Anpflanzgeboten festgesetzt ist.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar stellt die Flachen als
Mischgebiete nach § 6 BauNVO dar.

Naturraumlicher Bestand

Das Gebiet der 6. Anderung befindet sich innerhalb bebauter Umgebung und ist
selbst bebaut. Auf der Flache des Plangebietes sind keine erhaltenswerten oder
schitzenswerten naturrdumlichen Bestdnde vorhanden. Planungsvorgaben aus
naturschutzrechtlicher Sicht sind nicht in der Ortlichkeit vorgegeben.
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7. Planungsziele

71 Planungsziel

der 6. |
Bebauungsplanes Nr. 32/93 £

Quelle: GAIA M-V

Das Planungsziel besteht in der Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Nutzung innerhalb eines allgemeinen Wohngebietes.
Es ist das Ziel auf dem Grundstiick 6 Doppelhaushélften, somit 3 Doppelhduser
zu errichten. Die bisherige Nutzung fiir gewerbliche Zwecke (Mdbelhandel und -
vertrieb) wird aufgehoben. Diese Nutzung ist bis zur Inanspruchnahme der neuen
Nutzung nach Errichtung der Doppelhduser zuldssig. Die Zufahrt ist von der
Zierower LandstralRe vorgesehen. Hierfir sind gesondert Zufahrten vorgesehen.
In gleichem Zuge sind Bereiche vorgesehen, in denen die Zufahrt nicht gestattet
wird. Dies wird mit den Zielen zur Sicherung der Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs begrindet. Es sind maximal zweigeschossige Doppelhduser
vorgesehen, die hinsichtlich ihrer Entfernung in ausreichendem Abstand zur
Zierower Landstralle errichtet werden. Unter Berlicksichtigung der bisherigen
Festsetzung im Bebauungsplan auf dem Teil des Gebietes E 5.2 sollen
Grunflachen mit der Zweckbestimmung Gartenland anstelle der bisherigen
Festsetzung der Schutzpflanzung, die nicht mehr erforderlich ist, vorgesehen
werden.
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8.1

8.2

Inhalt des Bebauungsplanes

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

Ausgehend von der ortlichen Situation sowie unter Berlicksichtigung der
Planungsziele der Hansestadt Wismar, wird fiir das Gebiet der 6. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 32/93 ,Wohngebiet Ostseeblick in Hinter Wendorf‘ ein
Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

In dem Allgemeinen Wohngebiet E 26 sind die ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO

Nr. 3 — Anlagen fur Verwaltungen,

Nr. 4 — Gartenbaubetriebe und

Nr. 5 — Tankstellen

gemalf § 1 Abs. 6 Ziffer 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und
somit ausgeschlossen.

Zur Sicherung der Wohnqualitdt und zum Ausschluss nicht gewiinschter
Nutzungen bzw. Entwicklungen sind diese Nutzungen nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und somit ausgeschlossen. Die Hansestadt Wismar schétzt
ein, dass innerhalb des Stadtgebietes geeignetere Flachen flir diese Nutzungen
vorhanden sind. Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
sind nicht erforderlich und wiirden sich negativ auf das Gebiet auswirken. Die
Hansestadt Wismar schlielt diese Nutzungen daher fir den Geltungsbereich der
6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32/93 ,Wohngebiet Ostseeblick in Hinter
Wendorf* aus.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 bis 21a BauNVO)

Hoéhe baulicher Anlagen

Der festgesetzte Erdgeschossfultboden (Fertigfuboden) dient als Bezugshohe
fur die Festsetzung der oberen Bezugspunkte in dem Baugebiet E 26.

Der obere Bezugspunkt der Traufhéhe (THmax) ist das Mafl zwischen Oberkante
ErdgeschossfuRboden (FertigfuBboden) und dem Schnittpunkt der Aul3enseite
der AufRenwand mit der Dachhaut, bei Flachdachern der Schnittpunkt der
Aufienwand mit der Oberkante der Dachhaut. Bei Gebduden mit Attika ist fir die
Traufhéhe die Oberkante der Attika mafigebend. Die festgesetzte Traufhdhe gilt
nicht fir Traufen von Dachaufbauten und -einschnitten sowie fir Nebengiebel bei
Hauptgebauden.

Der obere Bezugspunkt der Firsthohe(FHmax) ist das Mal zwischen Oberkante
ErdgeschossfuRboden (FertigfuBboden) und dem obersten Abschluss der
Dachhaut (First), dem Schnittpunkt der DachaulRenhautfléachen.

Der obere Bezugspunkt der Gebaudehthe im Baugebiet E 26 (GHmax
Oberkante Gebaude) ist das Malk zwischen Oberkante Erdgeschossfullboden
(FertigfuBboden) und dem Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante der
Dachhaut. MaRRgebend ist die DachaulRenhautflache des eingedeckten Daches.
Bei Gebduden mit Attika ist fur die Gebdaudehohe die Oberkante der Attika
mafigebend.

Die Festsetzungen zur maximalen Trauf- und zur maximalen Firsthéhe erfolgen
unter dem Gesichtspunkt, die Oberkanten bzw. die Héhen fur das Hauptgebdude
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8.3

mafigeblich zu regeln. Die Festsetzung fir die Gebaudehohe erfolgt fiir die
gesondert umgrenzten Flachen fir Nebenanlagen, Garagen im Bereich zwischen
der Zierower Landstral’e und der Hauptgebaude.

Bisher war die Héhe der Gebdude mit einer Traufhdhe maximal 4,00 m und
Firsthhe vom maximal 9,560 m vorgesehen bei Dachneigungen von 35 bis 45
Grad. Anstelle der bisherigen Festsetzung von 35 bis 45 Grad wird die
Festsetzungsvorgabe getroffen, dass Dachneigungen bis 30 Grad zulassig sind.
Die absolute Gebaudehdhe &ndert sich gegeniiber den bisherigen
Planfestsetzungen nicht.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,4 festgesetzt. Die gemaR § 19 Abs. 4
BauNVO zuléassige Uberschreitung ist zulassig.

Die Einhaltung der festgesetzten Grundflachenzahl inklusive der zulassigen
Uberschreitungen wurde Uberpruft. Die Einhaltung wird gewahrleistet.

Auch bisher war die Festsetzung der Grundflachenzahl mit 0,4 festgesetzt. Es
ergeben sich somit keine veranderten Anforderungen.

Zahl der Vollgeschosse

Die Errichtung von Gebauden mit 2 Voligeschossen ist zulassig.

Bisher war ein Vollgeschoss unter Berilicksichtigung des Bestandes festgesetzt.
Unter Berlcksichtigung der Zielsetzung fir den Bereich und auch in Auswertung
der vorhandenen Bebauung der Umgebung wird die Festsetzung von 2
Vollgeschossen als stadtebaulich begrindet angesehen. Die Hohe des
Gebaudes mit maximal 9,50 m als maximale Firsthohe andert sich nicht.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfldchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

In dem Gebiet ist die offene Bauweise festgesetzt. Es sind nur Doppelhduser
zulassig. Fur die gesondert mit a (abweichende Bauweise) gekennzeichneten
und umgrenzten Flachen fir Nebenanlagen und Garagen ist die Grenzbebauung
zulassig. Die Zulassigkeit von Nebenanlagen und Garagen innerhalb der
Abstandsflachen von Gebduden und innerhalb der Baugrenzen bleibt unberihrt.

Entsprechend der stadtebaulichen Ziele der Hansestadt Wismar wird die offene
Bauweise festgesetzt. In der offenen Bauweise sind Gebaudelangen bis zu 50,00
m mit einem seitlichen Grenzabstand zuldssig. Geb&dude von mehr als 50,00 m
Lange sind nicht zulassig.

In dem Allgemeinen Wohngebiet sind die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
durch Baugrenzen gemafl § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Zusatzlich wird
geregelt, dass Doppelhauser zulassig sind.

Mit der Festsetzung zu Nebenanlagen und der abweichenden Bauweise fir
Nebenanlagen soll gesichert werden, dass neben der Bebauung von
Nebenanlagen innerhalb der Abstandsflachen von Hauptgebauden auch weitere
Nebenanlagen fir die innenliegenden Grundsticke zuldssig sind. Zu den
Geltungsbereichsgrenzen gilt diese Regelung nicht. Somit kann zu den
innenliegenden Grundstiicksgrenzen die ansonsten mit 9 m begrenzte
Gebéaudelange fur Nebenanlagen auf der Grundstiicksgrenze fur die gesondert
gekennzeichneten Bereiche Uberschritten werden.
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8.5

8.6

8.7

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4, §§ 12 und 14 BauNVO, § 23 Abs. 5 BauNVO)

Anlagen zur Kleintierhaltung, die Uber die Hobbytierhaltung hinausgehen, sind
unzulassig.

Zulassige Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind im rlickwartigen
Grundstiicksbereich auch auRerhalb der Baugrenze zulassig.

Zwischen der straflenseitigen Gebaudefront und der ErschlieBung dienenden
offentlichen StrafRe sind Nebenanlagen und Carports/Garagen nur innerhalb der
gesondert umgrenzten Flachen zuléssig.

Fir das Baugebiet wird wie fir alle anderen Wohngebiete innerhalb des
Plangebietes festgesetzt, dass Anlagen zur Kleintierhaltung unzuldssig sind in
den allgemeinen Wohngebieten. Es wird geregelt, dass diese Regelung nicht fiir
die Hobbytierhaltung gilt, die entsprechend zuléssig ist. Sie gilt nicht den
Erwerbszwecken. ) R
Entsprechend der Anderungsabsicht im Zuge der 5. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 32/93 der Hansestadt Wismar werden Nebenanlagen im
rickwartigen Grundsticksbereich auch auf3erhalb der Baugrenzen zugelassen.
Im straRenbegleitenden Vorgartenbereich sind Nebenanlagen nur innerhalb der
umgrenzten Flachen zulassig. Damit wird gesichert, dass der Vorgartenbereich
auch gartnerisch gestaltet werden kann und dafir hinreichend Flache zur
Verfugung steht. Fir die Nebenanlagen ist geregelt, dass fur die im
Vorgartenbereich vorgesehenen und festgesetzten Flachen fir Nebenanlagen
an den innenliegenden Grundstlicksgrenzen eine Grenzbebauung zulassig ist.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Durch die Hansestadt Wismar wird in diesem Plangebiet nicht das Erfordernis
gesehen, die Zahl der Wohnungen in Wohngebauden festzusetzen. Aufgrund
der Grolle des Standortes und der uUbrigen Festsetzungen ist diese
Notwendigkeit nicht gegeben.

Aufschiebend bedingtes Baurecht
(§9 Abs. 1 Nr.1i.V.m. § 9 Abs. 2 Nr. 2 und § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Unter Berlcksichtigung des vorhandenen naturrdumlichen Bestandes ergeben
sich keine Anforderungen an die Regelung eines aufschiebend bedingten
Baurechts.

Hoéhenlage

Als unterer Bezugspunkt fir die Hohenlage gilt die Hohe des in der
Planzeichnung festgesetzten Bezugspunkies, der jeweils doppelhausbezogen
festgesetzt ist.

Die konstruktive Sockelhohe darf maximal 0,35 m Uber dem unteren
Bezugspunkt liegen. Das Malt der konstruktiven Sockelhéhe bezieht sich auf den
vertikalen Abstand der ErdgeschossfuBbodenoberkante (FertigfuRboden) und
dem unteren Bezugspunkt. Die konstruktive Sockelhthe ist gleich dem
Schnittpunkt von Oberkante Erdgeschossfullboden (FertigfuRboden) und
aufstrebendem Mauerwerk Der Erdgeschossfullboden darf jedoch nicht unter
dem unteren Bezugspunkt liegen.
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8.8

9.1

9.2

Die Hohenlage wird in Bezug auf den Bezugspunkt festgesetzt, weil das Geléande
in Bezug auf die Zierower Landstrale leicht ansteigt und die Gebiude, die
Hauptgebéude in das Gelandegrundstiick eingefliigt werden sollen. Die Zufahrten
kénnen allmahlich von der Zierower Landstrale zum Gebdude angehoben
werden.

Verkehrsflachen

Ein- und Ausfahrten sind nur an den in der Planzeichnung Teil A festgesetzten
Zufahrten zuldssig. Von der Zierower Landstrale werden drei Zufahrten mit
unterschiedlicher Zuordnung festgesetzt. Darlber hinaus werden Flachen mit
Zufahrisverboten festgesetzt. Diese werden zusatzlich durch Festsetzungen zu
Anpflanzgeboten gestéarkt, um einen begrinten Eindruck des Grundstiicks zu
gewahrleisten.

Ortliche Bauvorschriften iiber die duBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 LBauO M-V)

Eine Vereinbarkeit mit den bisherigen Vorgaben im Bebauungsplan Nr. 32/93
unter den heutigen Gesichtspunkten ist herzustellen.

Dacher

Die Dacher der Hauptgebaude als symmetrische Dacher mit einer Dachneigung
bis maximal 30° zulassig.

Die festgesetzten Dachneigungen gelten nicht fiir Dacher von Dachaufbauten
und - einschnitten sowie fiir Nebengiebel und von Gebaudeteilen (zum Beispiel
Veranden, Wintergarten, Erker, etc.).

Glénzende und reflektierende Dachdeckungsmaterialien sind nicht zuléssig.

Fir Garagen, Stellpldtze und Nebengebdude gelten die Festsetzungen zur
Dachneigung nicht. Glanzende und reflektierende Dachdeckungsmaterialien sind
ausgeschlossen.

Die Festsetzungen zu Dachern werden getroffen, um das Gestaltbild fiir diesen
Bereich des Wohngebietes Hinter Wendorf vorzugeben. Die Vorgaben gelten
mafgeblich fir die Hauptgebdude und nicht fir Garagen, Nebengebaude und
Stellplatze. '
Von der urspriinglichen Absicht Vorgaben, die Doppelhduser mit einer
einheitlichen Dachform auszufiihren, wird Abstand genommen, weil dies unter
Berucksichtigung des Vermarktungskonzeptes ohnehin erfolgen wird.

Von der urspriinglichen Absicht die Zulassigkeit fir unbeschichtete kupfer-, zink-
und bleigedeckte Dacher zu regeln, wird Abstand genommen. Gesonderte
Regelungen zum Schutz des Grundwassers hierzu und zur Verwendung von
unbeschichteten Dachern werden nicht als erforderlich angesehen, weil dies
durch die Gesetze und Verordnungen zum Gewasserschutz ohnehin hinreichend
beachtet ist.

Fassaden

AuRenwénde sind nur als glatt verputzte AuRenwandflichen oder als
Verblendmauerwerk oder in Verbindung der Gestaltungsméglichkeit zuléssig.

Mit Holz verkleidete Aullenfassaden sind nur giebelseitig und mit einem
maximalen Anteil von 30 % der gesamten Fassadenfldche zuldssig. Unzulassig
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9.3

9.4

sind hochglénzende Baustoffe (zum Beispiel Edelstahl, emailliete Elemente
einschlieBlich Fliesen o0.a.), kleinteiligere Baustoffe als dinnformatige Ziegel bei
Verblendmauerwerk.

Es werden allgemeine Festsetzungen getroffen, die die mafRgeblichen
Gestaltmerkmale des Gebietes aufgreifen. Das vor Ort und im Gebiet vorhandene
Spektrum an Gestaltung wird dabei berlicksichtigt und beachtet. Unter dem
Gesichtspunkt einer einheitlichen Gestaltung gilt diese Festsetzung auf fur
Garagen und Nebengebaude.

Einfriedungen und Vorgarten

Einfriedungen zur Zierower Landstral®e sind nur als Laubholzhecken zulassig.
Auf der der éffentlichen Stralle abgewandten Seite der Hecke sind auch Zaune
mit senkrechter Gliederung zuléssig. Die Einfriedung ist innerhalb der Flache
zum Anpflanzen von Badumen und Strauchern vorzusehen.

Die Hohe der Einfriedungen der Vorgarten diirfen eine Héhe von 0,80 m bezogen
auf die Fahrbahnhthe der zugehorigen ErschlieRBungsstralke, der Zierower
Landstralle, nicht Uberschreiten. Diese Festsetzung gilt nicht fur seitliche
Einfriedungen. Der Vorgarten ist der Bereich zur Zierower Landstralle zwischen
straBenbegleitender Baugrenze bzw. den Nebenanlagen wund der
StraRenbegrenzungslinie der Zierower Landstralle.

Die Einfriedung zum noérdlich angrenzenden Gehweg ist nur als Laubholzhecke
oder als Zaun mit senkrechter Gliederung zulassig. Sichtschutzwande/-elemente
(voliflachig) sind als Einfriedung unzulassig.

Fur die Einfriedungen werden Vorgaben zur Gestaltung getroffen. Jagerzaune,
mit diagonaler Verstrebung, sind nicht siedlungstypisch und werden deshalb
ausgeschlossen. Ansonsten unterstreicht die Festsetzung zu Einfriedungen im
Vorgartenbereich die Festsetzungsvorgabe zu Anpflanzgeboten.

Mit der Umsetzung der Anpflanzung ist zuséatzlich die Héhenregelung auf 80 cm
zur Sicherung und Freihaltung der Sichtfelder der Ein- und Ausfahrten zu
beachten. Diese Hoéhenregelung gilt gleichzeitig fir Zédune mit senkrechter
Gliederung. Fur seitliche Einfriedungen gilt die Hohenbegrenzung nicht. Sie gilt
lediglich zum 6ffentlichen Raum in der Zierower Landstralie.

An den Ein- und Ausfahrten werden die Sichtverhéltnisse durch die
entsprechende Breite der Zufahrten und die Héhenregelung der Einfriedungen
im Vorgartenbereich beachtet. Zusétzlich ist zu beachten, dass die &ffentlichen
Flachen durch hineinragende Anpflanzungen nicht beeintrachtigt werden. Die
Hohe der Hecke ist im Rahmen der Pflege entsprechend zu beachten und
einzuhalten.

Zur offentlichen Strale soll der begriinte Charakter gesichert werden. Deshalb
werden Zdune nur auf der abgewandten Seite der Hecke zur Zierower
LandstralRe zugelassen.

Zum Gehweg ist es ausdriickliches Ziel der Stadt hier eine
Sichtschutzverblendung durch vollflachige Sichtschutzelemente auszuschlie3en.
Deshalb erfolgt hier die Festsetzung einer Einfriedung als Hecke oder als
Zaunelemente mit senkrechter Lattung.

Befestigung von Fldchen auf privaten Grundstiicken

Die Befestigung von privaten Stellplatzen und deren Zufahrt sowie von
Zufahrten zu Garagen ist mit wasserdurchldssigen Materialien und/oder
Rasengittersteinen und/oder groRfugig verlegtem Steinpflaster ohne
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