Textliche Festsetzungen

A
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Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Einschrankungen nach § 1 (5) und (6) BauNVO und § 9 (1) Nr. 6 BauGB.

1.1

(1)
(2)

3)

1.2

(1)

(2)
3)

1.3

(1)

3)

1.4

(1)

Reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO (WR)

Zulassig sind Wohngebaude, eingeschossige Gebaude mit maximal 2 Wohnungen (WE)

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:

e Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs
fur die Bewohner des Gebietes dienen,

e den Bedlrfnissen der Bewohner des Gebietes dienende Anlagen flr soziale,
kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

¢ R&ume fur freie Berufe nach § 13 BauNVO.

Zu den nach § 3 (2) sowie den §§ 2 und 4 BauNVO zulassigen Wohngebauden gehdren

auch solche, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO (WA)

Zulassig sind:

o Wohngebaude, eingeschossig mit max. 2 WE, zweigeschossig mit max. 5 WE,

e die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

¢ R&ume fur freie Berufe nach § 13 BauNVO.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Nicht zuldssig sind:

¢ Anlagen flr sportliche Zwecke sowie die Ausnahmen nach § 4 (3) Nr. 2-5 BauGB.

Mischgebiet nach § 6 BauNVO (MI1 + MI3)

Zulassig sind:

e Wohngebaude,

e Geschafts- und Blrogebaude

o Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

e sonstige Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
und sportliche Zwecke,

e Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a (3) Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebietes,
die lUberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

Nicht zuldssig sind:

e Tankstellen und Gartenbaubetriebe.

Mischgebiet nach § 6 BauNVO (MI2)

Zulassig sind:

e Wohngebaude,

o Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe, die dem Tourismus oder Strandbetrieb zugeordnet sind,
Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
und sportliche Zwecke.
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(2) Ausnahmsweise kénnen Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a (3) Nr. 2 BauNVO in den
Teilen des Gebietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind
zugelassen werden, soweit sie Tanzveranstaltungen dienen und das Wohnen nicht storen.

(3) Nicht zulassig sind Nutzungen nach § 6 (2) Nr. 2, 6, 7 sowie die Ausnahmen nach § 6 (3)
BauNVO.

1.5 Sonstiges Sondergebiet (SO-Hotel) nach § 6 (3) BauNVO

Zulassig sind:

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fir kulturelle und sportliche Zwecke sowie
sonstige Einrichtungen der Freizeitgestaltung, die der Nutzung Hotel zugeordnet sind und
untergeordnet sind.

1.6 Sonstiges Sondergebiet (SO-Tankstelle) nach § 11 BauNVO)
Zulassig sind nur Tankstellen.
1.7 Sonstiges Sondergebiet (SO-Wasserwanderrastplatz) nach § 11 BauNVO

Zulassig sind:

e Einrichtungen als Wasserwanderrastplatz mit Bootsverleih und Segelkursen in Verbindung
mit Cafe, Lagerraum, Unterkunft fir die DLRG und Toiletten. Stellplatznachweis siehe Pkt. 3.

o Der Beobachtungsstand der DLRG kann zweigeschossig ausgebildet werden

1.8 Sondergebiet (SO-Gaststatte) nach § 11 BauNVO

Zulassig sind:

e Gastronomiebetriebe

o Die Befestigung von Flachen Uber das zur ErschlieBung notwendige Mal} hinaus, etwa fur
Terrassen, ist nur mit einer wassergebundenen Decke zulassig. Stellplatznachweis siehe
Pkt. 3

Ausnahmsweise zulassig ist eine dem Gastronomiebetrieb direkt zugeordnete Betriebswohnung
fir den Betriebsinhaber mit max. 1 Wohneinheit, Wohnungen, die nicht in direktem
Zusammenhang mit der Gastronomieeinrichtung stehen, sind unzulassig.

1.9 Sonstiges Sondergebiet (SO-Sport- und Spielanlagen) nach § 11 BauNVvVO

Zulassig sind:
¢ Anlagen fir Sport- und Spielzwecke, die den Nutzungen der Baugebiete 13 zugeordnet sind.

2 MaR der baulichen Nutzung nach § 9 (1) Nr. 1 BauGB

2.1 Die Grundflache nach § 19 BauNVO darf durch die Grundflachen der in Abs. 4 Satz 1
bezeichneten Anlagen bis zu 20 % Uberschritten werden.
Auf den Flurstiicken 75/4 und 75/5 der Flur 1 ist die Uberschreitung bis zu einer GRZ von
max. 0,5 zulassig (§ 19 (4) Satz 3 BauGB).

3 Stellplatze und Garagen nach § 9 (1) Nr. 4 BauGB

Im WR-Gebiet sind Stellplatze und Garagen nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstlicksflachen zulassig.



Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 16.91.01 ,Zippendorfl 3

Im SO-Gebiet, WA-Gebiet, in dem zwei und mehr Geschosse zulassig sind, ist die Herstellung
von Stellplatzen nur innerhalb der im Plan nach § 9 (1) Nr. 4 BauGB ausgewiesenen Flachen flr
Stellplatze oder Tiefgaragen bzw. im festgesetzten Parkhaus zulassig.

Hiervon ausgenommen sind im SO-Gebiet und WA-Gebiet Stellplatze fur Notfahrzeuge oder
Behinderte.

4 Griinordnung nach § 9 (1) Nr. 20, 25 a und 25 b und § 86 (1) Nr. 4 LBauO M-V

4.1 Anpflanzungen und Pflanzbindungen nach § 9 (1) Nr. 25a BauGB und § 86 (1) Nr. 4
LBauO M-V

4.1.1 Anpflanzungen:
Anpflanzungen sind mit heimischen und standortgerechten Baumen, Strauchern und
bodendeckenden Pflanzungen vorzunehmen.

4.1.2 Baume auf Baugrundstucken:

Je angefangene 300 m? unbebauter Flache ist mindestens 1 hochstammiger Baum zu pflanzen
bzw. zu unterhalten.

Fur Anpflanzungen im privaten Bereich der Baugebiete 12 westlich der alten Dorfstral’e sind
mindestens folgende Qualitdten zu verwenden: ,Solitdrbdume 3 x verpflanzt, mit Ballen,
Stammumfang 14-18 cm.

4.1.3 Baume an Strallen und Wegen

4.1.3.1 Entlang der Crivitzer Chaussee sind, bei geeignetem Standort, Strallenrdume zu
pflanzen, Pflanzabstand 6 m, bzw. zu unterhalten.

4.1.4 Bepflanzen von Stellplatzen

In Einzelreihen mit mehr als 6 Stellplatzen ist in Abstdnden von mind. 3 Stellplatze zwischen den
Stellplatzen ein hochstdmmiger Baum zu pflanzen.

In Doppelreihen mit zwischenliegendem Griinstreifen (Mindestbreite 2,50 m) ist je Kreuzpunkt
von 4 Stellplatzen ein hochstammiger Baum zu pflanzen.

Fir je 2 Stellplatze in Langsaufstellung und je Busstellplatz ist ein hochstdmmiger Baum zu
pflanzen.

Ansonsten ist je 3 Stellplatze ein hochstammiger Baum zu pflanzen.

Fur Baume sind Baumscheiben bzw. unbefestigte Flachen von mind. je 12 m? (Mindestbreite
2,50 m) vorzusehen.

Die Stellplatze sind zum AufRenbereich hin einzugriinen.

4.1.5 Dacher

Dacher von Parkhausern oder -decks mit Flachdach sind, sofern nicht als Stellplatze genutzt, zu
begrinen.

Die Begriinung von Dachern, insbesondere auf Nebengebauden oder Garagen, ist zulassig.

4.1.6 Tiefgaragen, Parkhauser mit Flachdach und nicht Gberbaute Untergeschosse
Tiefgaragen und Untergeschosse sind, sofern nicht Uberbaut oder als Stellplatze genutzt, mit
einer Mindesthohe von 0,4 m erduberdeckt herzustellen und zu begrinen.

4.1.7 Sichtdreiecke
Innerhalb der im Plan gekennzeichneten Sichtdreiecke ist die Sicht zwischen 0,8 m und 2,5 m
Uber Fahrbahnoberkante von Pflanzwuchs freizuhalten

4.2 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
Nach § 9 (1) Nr. 20

4.2.1 Fur alle Flachen M1 - M6 gilt:
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Der Umbruch von Wiesenflachen ist generell nicht zulassig.

Der Ausbau der Wassergraben ist nicht zulassig; ihre Funktionsfahigkeit ist zu erhalten. In
Erganzung zu diesen Graben ist in den Flachen M2 und M3 gemal Einzeichnung im Plan
die Anlage von Entwasserungsmulden zulassig. Diese dienen nur der Aufnahme von
Niederschlagswasser direkt angrenzender Grundstiicke.

4.2.1.1 MaBnahmenflache M1 (Korthorster Wiesen)
Entwicklungsziel: Extensives Feuchtgrinland

4.2.1.2 MaBnahmenflache M2 (Korthorster Wiesen)
Entwicklungsziel: Sukzession / Laubwald

4.2.2.3 MaBnahmeflache M3 (Ortmann’sche Wiese)
Entwicklungsziel: Extensivgrinland

Grabelandflachen in Randbereichen sind vom Verbot des Umbruches ausgenommen.
Der Teilbereich M3/A der MalRinahmeflache M3 ist als Obstwiese zu entwickeln.

4.2.2.4 MaBnahmeflache M4 (Niederung zw. Rathenweg und Alter Dorfstral3e)
Entwicklungsziel: Extensives Feuchtgrinland mit Gehdlzgruppen

5

Das natirliche Wasserregime der Quelle ist wieder herzustellen.

Entwasserung nach § 9 (1) Nr. 16 BauGB

Hinweis: Niederschlagswasser von Baugrundstlicken einschlief3lich der Dachflachen soll, wenn
es die Untergrundverhaltnisse zulassen, auf dem Grundstlick versickern.

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

Auf Baugrundstiicken anfallendes nicht versickerbares Niederschlagswasser von
Verkehrsflachen ist iber Regenriickhaltebecken der Vorflut zuzuleiten.

Flachen, die direkt an die im Plan festgesetzten Entwasserungsmulden grenzen, sind
direkt Uber diese zu entwassern. Die Einleitung von Strallenabwassern ist nicht zulassig.

Ausnahmsweise koénnen einzelne Grundsticke in groRerer Entfernung zu
Regenriickhaltebecken direkt Gber die Vorflut bzw. den See entwassert werden. Hierliber
entscheidet die Untere Wasserbehorde.

Flachen flr Rickhaltebecken sowie neu anzulegende Entwasserungsmulden sind im Plan
festgesetzt. Die Rickhaltebecken sind mit einer Speicherlamelle von max. 0,5 m
auszubilden; angesammeltes Niederschlagswasser ist stark gedrosselt in die
Vorflutsysteme abzuleiten.

Nur die Entwéasserung von weder versickerbarem noch in Regenrlckhaltebecken
ableitbarem Niederschlagswasser erfolgt im Trennsystem der vorhandenen Kanalisation.

Vorkehrungen zum Schutz vor Gerauschen (Larmeinwirkungsbereiche) nach § 9 (1)
Nr. 24 BauGB

Fir Gebaude innerhalb der Larmpegelbereiche (LP Il bis V, Anlage) werden passive
SchallschutzmaRnahmen an den Fassaden und MaRnahmen der Grundrissgestaltung zum
Schutz vor schadlichen Schallimmissionen, hervorgerufen durch die B 321 (Crivitzer Chaussee),
festgesetzt.

6.1

6.2

Dem standigen Aufenthalt von Personen dienende schutzbedirftige Rdume sind, so weit
wie mdglich, an den der B 321 abgewandten Seiten der Gebaude anzuordnen.

Ist dies nicht moglich, sind im LP Il und Il an den der B 321 zugewandten Fassaden
(AuBenwand, Fenster, Turen, Dacher, Liftung) passive SchallschutzmaRnahmen nach
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6.3

6.4

DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, mit Mindestschalldamm-MaRen entsprechend der
Larmpegelbereiche (LP Il bis V, Tabelle), vorzusehen.

Innerhalb der LP IV und V sind im Bereich der Raume, die dem sténdigen Aufenthalt von
Personen dienen, an allen Gebaudeseiten passive SchallschutzmalRnahmen erforderlich.
Das Mindestschalldamm-Mall (R'w,res) kann an der B 321 abgewandten Gebaudeseite
um 5 dB verringert werden.

Laut DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, gelten in den Larmpegel (LP-)bereichen Il bis V
folgende Mindestschallddmm-Male der AuRenbauteile:

LP-Bereich R'w,res in dB*
[l 30
Il 35
v 40
Vv 45

* fir Aufenthaltsraume in Wohnungen

Die LP-Bereiche sind entsprechend dem Schallgutachten RT3Mmr/27.03.1995 in einer
gesonderten Karte dargestellt. Diese Karte ist Teil der Planzeichnung

6.4.1 Fenster von Raumen, die dem Schlafen dienen und die in den LP-Bereichen 1lI-V liegen,

sind mit schalldd@mmenden Liftungselementen zu versehen, die die Einhaltung der
erforderlichen R'w,res. der GesamtaulRenbauteile gewahrleisten.

6.4.2 Nachweise zur Schallddmmung sind im Baugenehmigungsverfahren nach DIN 4109

B

1.1

1.2

1.3

(11/89) zu fihren.

Ortliche Bauvorschrift iiber die Gestaltung nach § 9 (4) BauGB i.V.m. § 89 LBauO
M-V nach § 9 (1) Nr. 24 BauGB

Dacher nach § 86 (1) Nr. 1 LBauO M-V

Mit Einschrieb im Plan ,SD/WD" sind nur Sattel- oder Walmdéacher, mit Einschrieb ,WD"
nur Walmdacher zulassig; auf Bauflachen ohne Einschrieb, auf Einzelgaragen und auf
ahnlich grofen Nebengebauden ist die Wahl der Dachform frei.

Dachneigungen fir Sattel- oder Walmdacher sind zwischen 35° und 45° (ber
Schmalseiten bis 60° zulassig; fur begrinte Dacher kann die Neigung ausnahmsweise bis
auf 25° gesenkt werden.

Im Ensembleschutzbereich (Denkmalschutz) der Baugebiete 4, 5, 7, 8 sind fir
Walmdacher Neigungen zwischen 15° und 25° zulassig.

Im Ubrigen Ensemblebereich (Denkmalschutz) sind Neigungen zwischen 20° und 45° bzw.
Uber Schmalseiten bis 60° zulassig.

Zur Eindeckung von Sattel- oder Walmdachern sind zulassig:
- rote bis rotbraune Dachsteine, unglasiert (DIN RAL 3000, 3002, 3011, 3013, 3016, 8004,

8012 und 8015)
- fur flachgeneigte Walmdacher im Ensemblebereich (Denkmalschutz) der Baugebiete 4,
5, 7, 8 sind weiter Metall- und bituminése Dacheindeckungen zulassig.
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1.4

1.5

- Reet oder Gras, jedoch nicht im Bereich des Ensembleschutzes.
Diese Einschrankung gilt nicht flir Dachgauben und untergeordnete Gebaudeteile sowie
Nebengebaude und Garagen.

Dacher von Doppelhausern sind in bezug auf Gestalt, Eindeckung und Farbe einheitlich zu
gestalten.

Gauben und Dacheinschnitte sind bis zur Halfte der entsprechenden Trauflange bei einer
Dachneigung von ab 40° zulassig. Gauben missen einen Abstand von min. 2,00 m vom
Ortgang bzw. Walmgrat einhalten. Zur Stralle sind liegende Dachfenster mit einer Flache
von mehr als 0,7 m? und Dacheinschnitte nicht zulassig.

Stellung baulicher Anlagen bzw. Hauptfirstrichtungen nach § 86 (1) LBauO M-V und
§ 9 (1) Nr. 24 BauGB

Mit Ausnahme des WR am Sonnenweg, der Sldseite des Farmweges, des Eckbereiches Am
Strand/Bosselmannstralie sind alle Gebaude trauf- oder giebelstandig zu errichten.

3

3.1

3.2

3.3

4

Fassaden nach § 86 (1) Nr. 1 LBauO M-V

Im Ensemblebereich (nach Denkmalschutzgesetz) sind nur Putzfassaden zuldssig. Fur
Bristungsfelder, Balkone, Stirze, Gesimse 0.3. sind auch andere Materialien zulassig.

AuRenwandflachen von Doppelhausern sind in bezug auf Material und Farbe einheitlich zu
gestalten.

Bauhohen nach § 16 (2) Nr. 4 BauNVO als o6rtliche Bauvorschrift
Sockelhohe: max. 0,9 m

zulassige Geschosse Kniestock (Drempel)
1 max. 0,5 m
mehr als 1 0,0m

Unbebaute Flachen in Baugebieten § 8 (1) Nr. 4 LBauO M-V

Alle nicht bebauten Flachen in Baugebieten sind zu begriinen oder gartnerisch zu gestalten und
dauernd zu unterhalten.

Nachrichtliche Ubernahmen nach § 9 (6) BauGB) i.V.m. Punkt 13 — Planzeichenerklirung

1.

3.1

Gesamtanlagen (Ensembles) und Einzelanlagen, die nach Landesrecht den
Denkmalschutz unterliegen.

Der baulich zusammenhangende Denkmalbereich ,Am Strand® ist mit dem Planzeichen
14.2 PlanzV'90 (Ensembleschutzbereich) gekennzeichnet.

Zum Ensembleschutzbereich gehéren auch die nicht in direktem baulichen
Zusammenhang stehenden Hausgrundsticke ,Am Strand 1“ und ,Am Strand 30

Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzrechtes.

Hinweise auf Satzungen und Verordnungen, die im Plangebiet gelten.

Erhaltungssatzung nach § 172 BauGB fir die Innenstadt und Randbereiche von Schwerin
02.08.1991. Der Teilbereich 4 dieser Satzung gilt im Plangebiet fir den Bereich ,Alte

DorfstraRe” zwischen Farmweg und Am Strand sowie fir den Bereich ,Am Strand“ vom
ehem. Kurhotel bis zur Einmindung Rathenweg.
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3.2 Verordnung zum Schutz von B&umen, Strduchern und Hecken im Gebiet der
Landeshauptstadt Schwerin vom 22.01.1996 (BaumSchVO).

4 Baubegrenzungszone der B 321 (40 m) nach § 9 FernstraBengesetz (FStrG).
5 Bodendenkmale

5.1 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Bodendenkmale bekannt. Die im

Ubersichtsplan  eingekreisten Bereiche kennzeichnen Flachen, in denen sich
Bodendenkmale befinden.
Alle im Bereich von Bodendenkmalen durchzuflihrenden Bauarbeiten, die mit Erdarbeiten
verbunden sind, bedirfen der Genehmigung der Unteren Denkmalschutzbehérde bzw. der
Einvernehmungsherstellung mit dem Landesamt fir Bodendenkmalpflege (§ 9 (6) BauGB
i.V.m. § 11 DSchG M-V).

5.2 Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden ist die Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und die
Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes flir Bodendenkmalpflege oder dessen
Vertreter in unverandertem Zustand zu erhalten.

Diese Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige § 9 (6) BauGB i.V.m.
§11 DSchG M-V.

6. Schutzstreifen zu Gewassern gemaR § 81 Landeswassergesetz (LWaG)

Far die im Grenzbereich zwischen den Flursticken 13/3 und 14 sowie den Flurstiicken 50 und
51, Flur 1, Gemarkung Zippendorf liegenden Gewassern zweiter Ordnung ist fir bauliche und
sonstige Anlagen ein Abstand gemaR den gesetzlichen Anforderungen des § 81 LWaG
einzuhalten. Bei bestehender Flihrung des Gewassers durch eine Rohrleitung ist vorbehaltlich
der Zustimmung der Unteren Wasserbehdrde ein technischer Sicherheitsabstand von jeweils

2 m beidseitig der Rohrleitung einzuhalten.

HINWEISE:
1.  Leitungsrechte und Versorgungsleitungen nach § 9 (1) Nr. 13 und Nr. 21 BauGB

Die genaue Lage der Leitungen ist bei Bedarf in Absprache mit dem Versorgungstrager zu
ermitteln. Auf die Hinweise der Versorgungstrager zum Schutz der Versorgungsleitungen sowie
auf Merkblatt Nr. 1 und 2 bezlglich der Gasversorgungsanlagen ist zu achten. Leitungen
innerhalb eines gemeinsamen Trassenbereiches werden in der Planzeichnung nicht einzeln
dargestellt.
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