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Die Gemeindevertretung Liibow beschlieRt dem Entwurf zur 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 67/06/1 ,Wohngebiet Friedenshof Il — Am Klinikum, Teilbereich Nord*
zuzustimmen. Die Gemeinde Libow hat keine Hinweise oder Bedenken.

Sachverhalt:

Ziel der 1. Anderung des B-Planes ist die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes. Mit der Anderung der
bisherigen stadtebaulichen Konzeption soll das Spektrum fir die bauliche Entwicklung
vergrofiert werden. Neben Einzel- und Doppelhdusern sollen auch Mehrfamilienhauser
entstehen kdnnen. Ziel dieser Anderungen ist es auch, auf den derzeit brachliegenden
Flachen moderne Architekturformen zu ermdéglichen. Enge Baufenster, die Festsetzung von
nur einem Vollgeschoss sowie an traditionellen Bauformen orientierte Trauthéhen
erschweren die Umsetzung zeitgemaler Bauformen und damit die Schaffung von
nachfragegerechtem Wohnraum. Weitere Anderungen sind die Optimierung der
verkehrlichen Erschlielungsanlagen sowie die Umwidmung des Sondergebietes ,Klink* und
einer Grunflache in ein Allgemeines Wohngebiet.
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Hansestadt Wismar - Satzung ber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67/06/1
"Wohngebiet Friedenshof Il - Am Klinikum, Teilbereich Nord" - Entwurf

Teil 1 — Begriindung
1. Einleitung
1.1 Planungsziele und Planverfahren

Die Birgerschaft der Hansestadt Wismar hat am 26.06.2014 die Aufstellung der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67/06/1 "Wohngebiet Friedenshof Il — Am
Klinikum, Teilbereich Nord" geman §§ 2 und 8 BauGB beschlossen.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67/06/1 beabsichtigt die Hansestadt
Wismar, das stadtebauliche Konzept des im Jahr 2010 beschlossenen Ursprungs-
planes an die geanderten Bebauungsziele anzupassen. Dazu sollen die stadtebauli-
chen Parameter wie Grundflachenzahl, Traufhdhen, Baugrenzen und Anzahl der
Vollgeschosse teilweise geandert werden. Die vom Hanse-Klinikum nicht mehr bené-
tigten Erweiterungsflachen innerhalb des festgesetzten Sondergebietes "Klinikum"
sowie die angrenzenden Griinflaichen werden in ein Allgemeines Wohngebiet umge-
widmet. Die Hansestadt Wismar beabsichtigt, die nach dem Rickbau der Ge-
schosswohnungsbauten brachliegenden Flichen einer neuen Wohnnutzung zuzu-
fihren. Es sollen sowohl Bauflichen fiir kleine Stadtvillen und Einfamilienhauser als
auch fur attraktiven Mietwohnungsraum geschaffen werden.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67/06/1 reagiert die Stadt Wismar auf
die anhaltende Nachfrage nach innenstadtnahem Wohnraum. Nachgefragt werden
sowoh| Grundstticke fiir die Bebauung mit Einfamilienhiusern und kleinen Stadtvillen
als auch attraktive Mietwohnungen innerhalb moderner Wohnanlagen. Um diese
Nachfrage bedienen und ein entsprechendes stadtebauliches Konzept umsetzen zu
konnen, soll der Bebauungsplan Nr. 67/06/1 eine erste Anderung erfahren.

Die auf das Plangebiet einwirkenden Larmimmissionen (Verkehrslarm, Immissionen
des Hubschrauberlandeplatzes auf dem Klinikgelande) werden gutachterlich unter-
sucht und erfahren im Aufstellungsverfahren eine besondere Beachtung.

1.2  Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in der Hansestadt Wismar, im Stadtteil Friedenshof. Der
Geltungsbereich umfasst die uberwiegenden Flachen des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes Nr. 67/06/1 "Wohngebiet Friedenshof Il - Am Klinikum, Teilbereich Nord"
der Hansestadt Wismar, gelegen siidlich der Stértebekerstrale und ostlich der Phil-
lip-Mller-StraBe. Nur die Flachen des vorhandenen Einkaufszentrums mit den da-
zugehorigen Pkw-Stellplatzen werden im Rahmen der 1. Anderung nicht behandelt.

Die Burgerschaft hatte den Aufstellungsbeschluss nur fir Teilflichen des jetzigen
Entwurfs gefasst. Teilbereiche des Entwurfs entlang der Schiffoauerpromenade so-
wie westlich der StralRe ,Zum Netzboden* werden vom Aufstellungsbeschluss noch
nicht erfasst. Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses wurde die Auffassung ver-
treten, das ErschlieBungskonzept mit der Planstralie A gemal rechtskraftigem Be-
bauungsplan zu (ibernehmen und nur hinsichtlich der ubrigen Flachen eine Anderung
vorzunehmen. Im Zuge der Bearbeitung hat sich jedoch herausgestellt, dass es zur
Entwicklung eines stadtebaulichen Gesamtkonzeptes sinnvoll ist, auch die siidwestli-
chen Flachen, gelegen nordlich der Schiffbauerpromenade in die Planung einzube-
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Hansestadt Wismar - Satzung Gber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67/06/1
"Wohngebiet Friedenshof Il — Am Klinikum, Teilbereich Nord" - Entwurf

ziehen. Aus diesem Grunde soliten auch die stidlich der urspringlichen Planstralle A
befindlichen Flachen in das Verfahren einbezogen werden. Aus Sicht der Stadt erge-
ben sich dariiber hinaus auch Potentiale fiir eine wohnbauliche Entwicklung 6stlich
der Straie ,Zum Netzboden®. Diese flachenmé&Rige Erweiterung soll mit dem Be-
schluss zur dffentlichen Auslegung vollzogen werden.

Das Plangebiet wird begrenzt:
im Nordosten: von der Stortebekerstralle,
im Sudosten: von der vorhandenen Wohnbebauung sowie den Flachen
des Einkaufszentrums,
im Stidwesten:  von der Schiffbauerpromenade,
im Nordwesten:  von der Philipp-Mdiller-Stralbe.

Der Bereich der Anderung mit der Erweiterung des Geltungsbereiches umfasst eine
Flache von etwa 5,7 ha sowie die Flurstiicke 2746/53, 2746/54, 2746/55, 2746/56,
2746/57, 2746/58, 2746/59, 2746/60, 2746/61, 2746/62, 2746/63, 2746/64, 2746/67,
2746/68, 2746/69, 2746/70, 2746/104, 2746/105, 2746/106, 2746/107, 2746/110,
2746/113, 2746/115, 2746/117, 2746/118, 2746/162, 2746/164 (teilw.), 2746/171,
2746/172, 2746/173, 2746/174, 2746/175, 2746/177, 2746/178, 2746/182, 2746/183,
2746/186, 2746/221 (teilw.), 2746/223 (teilw.), 2746/226 (teilw.), 2746/228 (teilw.),
2746/234, 2746/235, 2746/236, 2746/237, 2746/240, 2746/241, 2746/242, 2746/243
(teilw.), 2746/244 der Flur 1 in der Gemarkung Wismar.




Hansestadt Wismar - Satzung (iber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67/06/1
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Luftbild nach dem Riickbau der Geschosswohnungsbauten (Quelle: Auszug aus der Begriindung zur

Ursprungsplanung)

1.3 Flachennutzungsplanung, Planungsrecht und Raumordnung

Die Hansestadt Wismar verfligt Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan, der das
Plangebiet als Wohnbauflache darstellt. Die Ziele der vorliegenden Planung sind
gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Planungsrechtliche Grundlagen fur die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes
vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.58),
zuletzt geandert durch Artikel des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I. S. 1509),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 334) einschlief3lich aller
rechtsgliltigen Anderungen,

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

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.
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Als Plangrundlagen dienen der rechtkraftige Bebauungsplan Nr. 67/06/1 der Hanse-
stadt Wismar, die Topographische Karte im Mal3stab 1:10000 vom Landesamt fir
innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern (GeoBasis DE/M-V 2015), der Lage-
und Hohenplan im Mafistab 1:500 vom Vermessungsbiro Bauer & Siwek (Wismar,
Mai 2006, aktualisiert im April 2015), ein Auszug aus der Liegenschaftskarte vom
Oktober 2015 sowie eigene Erhebungen.

Eine der Grundlagen flr die vorliegende Planung ist das Regionale Raumentwick-
lungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM) Uber das die entsprechende Landes-
verordnung am 31.08.2011 in Kraft getreten ist.

Das RREP WM untersetzt fur die Region Westmecklenburg die Ziele der Landespla-
nung und Raumentwicklung.

Entsprechend dem RREP ist die Hansestadt Wismar als Mittelzentrum sowie Kern-
stadt im Stadt-Umland-Raum Wismar dargestellt. Letzteres wird hier u.a. so begrin-
det: ,Wismar ist mit seinem Seehafen sowie der Werft- und Holzindustrie das bedeu-
tendste Wirtschaftszentrum Westmecklenburgs” sowie Tourismus- und Hochschul-
zentrum. ,Insbesondere in den Stadten Schwerin, Wismar und Ludwigslust sollen
Funktionen des Stadte- und Kulturtourismus weiter ausgebaut werden*.

Die Definition Wismars als Mittelzentrum aus dem Landesraumentwicklungspro-
gramm Mecklenburg-Vorpommern (3.2.2 (3) LEP) wird im RREP WM wie folgt unter-
sefzt:
,Mittelzentren sollen als
= Standorte fur die Versorgung der Bevolkerung ihrer Mittelbereiche mit Gutern
und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs,
* Regionalbedeutsame Wirtschaftsstandorte mit vielfaltigem Arbeits- und Aus-
bildungsplatzangebot und
= Einkaufszentren des gehobenen Bedarfs
gestarkt und weiterentwickelt werden."

Als Ziel der Raumordnung wurde formuliert (3.2.1 (5) RREP WM): ,In der Hansestadt
Wismar sind die oberzentralen Teilfunktionen als landesweit bedeutsamer Wirt-
schafts- und Handelsstandort, als See- und Hafenstadt und als Hochschulstandort zu
sichern und zu entwickeln.” Dies wird damit begriindet, dass sich ,die Hansestadt
Wismar aufgrund ihrer GrofRe und Bedeutung als Wirtschafts-, Handels-, Hochschul-
und Kulturstandort deutlich von den anderen Mittelzentren des Landes und der Regi-
on ablhebt]. Die oberzentralen Teilfunktionen sind insbesondere in diesen hervorge-
hobenen Bereichen weiter zu starken”.

Hinsichtlich der Siedlungsentwicklung sind im RREP WM unter Pkt. 4.1 Siedlungs-
struktur folgende Ziele bzw. Grundsatze der Raumordnung definiert:

(2) Der Siedlungsbedarf ist vorrangig innerhalb der bebauten Ortslagen durch Nut-
zung erschlossener Standortreserven sowie Umnutzung und Verdichtung von Sied-
lungsflachen abzudecken... (Innen- vor AufRenentwicklung).

(3) Die Wohnbauflachenentwicklung soll bedarfsgerecht auf die Zentralen Orte kon-
zentriert werden.

(7) Bei der Ausweisung neuer Bauflachen soll auf eine rationelle Nutzung der Anla-
gen und Netze der sozialen und technischen Infrastruktur und auf mdglichst geringe
Wegeentfernungen zwischen den Wohnungsstandorten, Arbeitsstatten und Versor-
gungseinrichtungen geachtet werden.
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(10) Um Entwicklungsimpulse insbesondere aus der Metropolregion Hamburg (...)
aufnehmen zu konnen, sollen in den betreffenden Zentralen Orten und Siedlungs-
schwerpunkten die erforderlichen Bauflachenangebote und infrastrukturellen Voraus-
setzungen geschaffen werden.

Das Amt fur Raumordnung und Landesplanung hat in seiner Stellungnahme zum
Vorentwurf mitgeteilt, dass mit der Umsetzung der Ziele der vorgelegten Planung
eine innerstadtische Brachflache umgenutzt wird. Die Planung tragt somit zum spar-
samen Umgang mit Grund und Boden bei und raumt gleichzeitig der Innenentwick-
lung Vorrang vor der Au3enentwicklung ein (vgl. Pkt. 4.1 (2) und (5) RREP WM).

Auf eine alternative Standortprifung verzichtet die Stadt, da urspriinglich bebaute
Flachen im Innenbereich wieder einer Nutzung zugeflihrt werden. Landwirtschaftliche
oder als Wald genutzte Flachen sind von der Planung nicht betroffen.

Neben der Aufstellung des RREP WM obliegt dem Regionalen Planungsverband
Westmecklenburg entsprechend § 20 a LPIG M-V auch ,die Verwirklichung der darin
enthaltenen Ziele und Grundsétze der Regionalplanung”. Dem entsprechend werden
Strategien der Umsetzung aufgezeigt. So wird als eines der Instrumente zur Bewalti-
gung der Auswirkungen des demografischen Wandels auf den Wohnungs- und Stad-
tebau die Steuerung des integrativen Stadtumbaus genannt. ,Eine geeignete Grund-
lage ... [hierflr] bilden Integrierte Stadtentwicklungskonzepte®.

Ein solches Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) liegt fir die Hansestadt
Wismar vor. Dessen 2. Fortschreibung wurde am 26.09.2013 von der Burgerschaft
beschlossen.

Die Hansestadt Wismar hat folgende strategischen Ziele bestimmt:

= Grundsatz: Innen- vor Auf3enentwicklung - Schaffung von attraktiven Wohn-
bauflachen auf in den Stadtorganismus integrierten Standorten,

= Starkung der Stadt als Zentrum fur Bildung, Wissenschaft, Handel, Dienstleis-
tung und Verwaltung mit Uberregionaler Bedeutung,

= Schutz und denkmalgerechte Weiterentwicklung der UNESCO-Welterbestatte
Altstadt,

= Ausbau der sozialen, verkehrlichen und technischen Infrastruktur unter Beach-
tung von Barrierefreiheit und Energieeffizienz,

= Zukunftssicherung des Wirtschaftsstandortes Wismar.

Den Ubergeordneten Leitzielen und Handlungsfeldern mit ihren Schwerpunkten wur-
den im ISEK (ISEK, Kapitel 6) gesamtstadtische MalRnahmen/ Projekte zur Zielerrei-
chung zugeordnet. Im Einzelnen sollen u.a. folgende Mallnahmen umgesetzt wer-
den:
= Umsetzung der gesetzlich vorgegebenen Anforderungen der Barrierefreiheit,
= Umsetzung einer effizienten energetischer Sanierung,
= Entwicklung der Rickbauflachen im Friedenshof fur Wohnungsneubau,
= Untersetzung der Rahmenplane Friedenshof, Kagenmarkt, Wendorf durch
Aufstellung von Bebauungsplénen unter Beteiligung der Stadtwerke Wismar
GmbH als Betreiber der notwendigen Netze und Anlagen.
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In der Analyse zu den freien Wohnbaukapazitaten ist dargelegt, dass derzeit bis
2020 innerhalb der Hansestadt Wismar ein Fehlbedarf an Wohnbauflachen (rechts-
kraftige Bebauungsplane mit Erschlieltung) fir 329 Wohneinheiten besteht.
Basierend auf der Prognose der wohnungsnachfragenden Haushalte ist insbesonde-
re fir den Teilmarkt ,Einfamilien-/Doppel-/Reihenhaus” von folgendem Bedarf aus-
zugehen: 2015 190 WE,

2020 210 WE,

2025 70 WE.

Bezlglich der Funktionalitdt innerhalb des Stadtgebietes (bei der Betrachtung der
insgesamt acht Stadtteile) ist der Stadtteil Friedenshof, in dem sich das Plangebiet
befindet, auf dem 4. Rang hinter dem Wohngebiet Wendorf (ISEK, Tabelle 19). Hier-
far sind vor allem die Bewertungen bereits vorhandener Einrichtungen wie Altersge-
rechte Wohnformen, Sonderangebote (wie z.B. Nahe zum Tierpark und Burgerpark)
und Spielplatze in Uberdurchschnittlicher sowie Sport-/Freizeiteinrichtungen und
Schulen im stadtischen Durchschnitt ausschlaggebend.

Bei der Festlegung von Schwerpunktgebieten fiir die weitere Stadtentwicklung (ISEK,
Kapitel 5) ist der Bereich Friedenshof Il dem Gebietstyp Il - Stadtumbaugebiet mit
Handlungsbedarf zugeordnet: "Diese Gruppe wird gebildet durch die industriell er-
richteten Wohngebiete Friedenshof | und II".

Am sudwestlichen Stadtrand Wismars begann 1975 der Bau des Wohngebietes
Friedenshof. Der erste Bauabschnitt umfasste den Bau von 2.730 Wohnungen in
finfgeschossigen Gebduden, die durch den Bau von 2.800 Wohnungen in einem
zweiten Bauabschnitt erganzt wurden.

Zum Stadtteil Friedenshof gehort das sudlich gelegene Dorfgebiet Dammhusen, das
Uberwiegend mit Ein- und Zweifamilienhdusern bebaut ist. Erganzt wurde der Woh-
nungsneubau in Dammhusen Ost und Sid durch Eigenheimbau und im westlichen
Friedenshof durch Eigenheimbau und mehrgeschossigen Wohnungsneubau. Somit
ist der Stadtteil Friedenshof ein gemischtes Wohngebiet, auf der einen Seite grofle
industriell gefertigte Wohngebaude, die die Uberwiegende Wohnform in den Stadt-
teilgebieten Friedenshof | und Il darstellen, und auf der anderen Seite vorherrschend
privates Wohneigentum (Ein- und Zweifamilienhduser) in Dammhusen/Gartenstadt
sowie dem restlichen Bereich Friedenshofs.

Der Stadtteil Friedenshof hat die zweithochste Einwohnerdichte der Hansestadt
Wismar. Die Stadtteilgebiete Friedenshof | und Il weisen aufgrund der zum Grofteil
engen und mehrgeschossigen Bebauungsstrukturen die gréte Bevolkerungskon-
zentration auf.

Hier konzentrieren sich auch soziale Spannungsfelder im industriell errichteten
Wohngebiet (Friedenshof | und Il). Nach wie vor sind diese Gebiete durch Bevolke-
rungsverluste und daraus resultierende Wohnungsleerstande gekennzeichnet. Trotz
bewusst gesteuerter Gegenmaflinahmen, insbesondere ist die hohe Anzahl des
Wohnungsrickbaus mit 1.410 WE zu nennen, konnten diese Entwicklungen bisher
nicht entscheidend gestoppt werden.

Auf Grund der soziodkonomischen Entwicklung, der wohnungswirtschaftlichen und
insbesondere der infrastrukturellen Schwachen (z.B. E.-Weinert- Promenade und
Hanns-Eisler-Stralle) sind diese Gebiete als Stadtumbaugebiete, wie bereits seit
dem ISEK 2002 und der 1. Fortschreibung 2005, einzuordnen. Fiir die Behebung der
Strukturschwachen besteht Handlungsbedarf, dazu zahlt auch die Entwicklung von
Nachnutzungskonzepten auf Rickbauflachen. Es wird ein ISEK - Teilkonzept (Teil B
der ISEK-Fortschreibung) erarbeitet. Vorrangiges Ziel ist der Erhalt und der Ausbau
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der Wohnfunktion, die infrastrukturelle Aufwertung, Sanierung und weiterer Ruck-
bau.”

Im ISEK — Stadtteilkonzept Friedenshof | und Il werden folgende Aussagen getroffen:

,Fur die Hansestadt Wismar haben die Stadtteilgebiete Friedenshof | und Il als
Wohnstandort eine zentrale Bedeutung. In den vergangenen Jahren sind insbeson-
dere im Friedenshof Il durch umfangreiche Riickbaumafinahmen grol3e Flachen be-
raumt worden und damit Teile der stadtebaulichen Struktur ,verschwunden®. Auch im
Friedenshof | wurden durch Rickbau Quartiere entdichtet, die urspriingliche Struktur
ist insgesamt jedoch noch vorhanden.

Ziel der Entwicklung in den nachsten 15 Jahren muss der Erhalt und die weitere
stadtebauliche Qualifizierung dieses Wohngebiets sein.”

Zur langfristigen Stabilisierung des Stadtteils wurden folgende strategische Ziele
festgelegt:
= Nachhaltige Starkung des Stadtteils als Wohnstandort und Erhalt eines aus-
reichenden Bestandes an einfachem, bezahlbarem Wohnraum,
= Neuordnung offentlicher Bereiche unter Nutzung der Naturraumpotenziale,
= Sanierung der Bildungseinrichtungen und Schaffung von neuen Kommunikati-
onsstrukturen,
» Sicherung und Starkung der (Nah-)Versorgungsfunktion.

Entsprechend der genannten Problemlagen wurden fir die Umsetzung des integrier-
ten Stadtteilentwicklungskonzeptes Friedenshof | und 1l sowie fir die Erreichung der
strategischen Ziele folgende Handlungsfelder festgelegt:

= Handlungsfeld 1 — Stadtebau und Wohnen,

= Handlungsfeld 2 — Infrastruktur und Naturraum,

= Handlungsfeld 3 — Bildung, Freizeit und Kommunikation.

Innerhalb der Handlungsfelder ergeben sich folgende Entwicklungsziele:

Handlungsfeld 1 — Stadtebau und Wohnen
= Verbesserung der stadtteilraumlichen Qualitdten durch Wiederbebauung der
freigewordenen Flachen nach Gebauderlickbau fir alle Generationen und
Nutzergruppen,
= Starkung der Wohnfunktion durch Fortsetzung der Sanierung.

Handlungsfeld 2 — Infrastruktur und Naturraum
= Fortsetzung der Sanierung Offentlicher ErschlieBungsanlagen mit dem Ziel der
Erhohung der Aufenthaltsqualitét,
= Sicherung und Starkung der (Nah-)Versorgungsfunktion als Nahversorgungs-
zentrum fur den unmittelbaren Nahbereich durch Erhalt einer wohnungsnahen
Grundversorgung,
= Anpassung sozialer Infrastruktur durch bauliche Aufwertung.

Handlungsfeld 3 — Bildung, Freizeit und Kommunikation
» Erhalt der bestehenden Sport- und Freizeitangebote sowie Qualifizierung der
Lernbedingungen durch Sanierung, Aufwertung und Ausbau,
= Verbesserung der Kommunikationsstruktur durch regelmafRigen Dialog zwi-
schen Wohnungsunternehmen, Versorgungsunternehmen und der Hansestadt
Wismar.
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Den ubergeordneten Leitzielen und Handlungsfeldern mit ihren Entwicklungszielen
wurden stadtteilbezogene Malinahmen/Projekte zur Zielerreichung zugeordnet.
Aufbauend auf dem Stadtebaulichen Rahmenplan, 2. Fortschreibung, den Planungen
der Wohnungsunternehmen sowie der Versorgungstrager, den aufgestellten Bebau-
ungsplanen und den Erkenntnissen des Monitoring 2012 sowie der Prognosen bis
2025 werden fur diesen Planungszeitraum u.a. folgende Matnahmen im Handlungs-
feld 1 — Stadtebau und Wohnen vorgesehen:

Zum Leuchtfeuer / Fischerpier / Zum Netzboden [Geltungsbereich des vorlie-
genden Bebauungsplanes]

Das ca. 7 ha grole Gebiet, das im Rahmen des Stadtumbauprozesses kom-
plett beraumt wurde, besitzt erhebliches Entwicklungspotential. Die vorhande-
nen Infrastruktureinrichtungen (Schulen und Kindereinrichtungen, Hanse-
Klinikum, Nahversorger), bieten gute Voraussetzungen fiir die Entwicklung ei-
nes integrierten Wohnquartiers. Mit der Nahe zu Erholungs- und Freizeitberei-
chen (Wohnpark, Blrgerpark, Wonnemar etc.) und zur Altstadt (Uber den
OPNV und FuB- und Radwegeverbindungen) sind sehr gute Rahmenbedin-
gungen fur die Entwicklung dieses Standortes flir eine kiinftige individuelle
Wohnbebauung gegeben.

Entwicklungskonzept gem. Bebauungsplan:

Fur das gesamte Gebiet wurde ein Bebauungsplan [rechtskraftiger Ur-
sprungsbebauungsplan Nr. 67/06/1] mit dem Ziel aufgestellt, diesen Bereich
neu zu ordnen und wieder zu einem attraktiven Stadtteil werden zu lassen.
Der Bebauungsplan sieht in unmittelbarer Nachbarschaft zu der vorhandenen
funfgeschossigen Bebauung im Siden den Bau von Stadtvillen mit zwei bis
drei Geschossen und zwei bis sechs Wohnungen vor, in den Ubrigen Berei-
chen ist eine Bebauung mit ein- bis zweigeschossigen Eigenheimen (Einzel-
und Doppelhauser) geplant. An der Stortebekerstralle, gegenlber dem Klini-
kum, ist eine Vorbehaltsflache fir eine mogliche Erweiterung des Klinikums
eingeordnet. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird das Ziel verfolgt, eine
lockerere Bebauung in offener Bauweise mit einem hohen Anteil an Freifla-
chen zu realisieren.

Da das bestehende Baurecht bisher nicht zu baulichen Entwicklungen in die-
sem Bereich gefuhrt hat, wird empfohlen, weiterfliihrend gemeinsam mit den
Eigentumern die Voraussetzungen flr eine schrittweise Realisierung zu entwi-
ckeln. [Die Aufstellung der 1. Anderung erfolgt durch Beschluss der Biirger-
schaft nach Antrag zur Anderung des Bebauungsplanes durch die Eigentiimer
der Flachen]

Untersetzung des stadtebaulichen Rahmenplanes durch Nachnutzungskon-
zepte fur Ruckbauflachen durch die Eigentiimer und gegebenenfalls Aufstel-
lung von Bebauungsplénen insbesondere an stadtebaulich bedeutsamen 6f-
fentlichen Bereichen (Promenaden).
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2. Planungskonzept

2.1 Ausgangssituation

Fir den Bereich der 1. Anderung besteht der rechtskriftige Bebauungsplan
Nr. 67/06/1. Die Flachen des vorhandenen Einkaufszentrums sowie des angrenzen-
den Parkplatzes sind nicht Bestandteil der vorliegenden 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes.

Bereich der 1. Anderung | "

i
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Anderung im ré'chtskréftigen Bebéu

ur-‘ngsplari_'Nr. “67/(’) /1 der

Kenﬁ}eichnﬁng des Bereiches der 1.
Hansestadt Wismar

Im Plangebiet standen urspring-
lich industriell gefertigte Ge-
schosswohnungsbauten. Diese
wurden im Rahmen des Stadtum-
bauprozesses auf der Basis des
Integrierten Stadtentwicklungskon-
zeptes (ISEK) der Hansestadt
Wismar zurlickgebaut.

Plangebiet um 1995
(Quelle: GeoBasis DE/M-V 2015)
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Nach dem Rickbau der Gebaude stellt sich die Flache als Rasen-/ Wiesenflache mit
einigen Einzelbaumen dar. Die genutzten fulllaufigen Verbindungen in Nord-
Sudrichtung sind anhand der Trampelpfade gut erkennbar.

Nordlich des Plangebietes liegt die Stortebekerstralle mit dem angrenzenden Gelan-
de des Klinikums in der Hansestadt Wismar. Nordostlich befindet sich ein Hub-
schrauberlandeplatz des Klinikums. Im nordwestlichen Bereich wird der Hohenunter-
schied an der Stortebekerstralle durch eine begriinte Béschung abgefangen.

Die urspringlich der verkehrlichen ErschlieBung dienende Strale ,Zum Leuchtfeuer”
ist noch vorhanden. An dieser Stralle werden die Flachen zum Parken, u.a. durch
Besucher des Klinikums, genutzt.

Im Osten werden die Flachen westlich und 6stlich der StralRe ,Zum Netzboden“ aktu-
ell als Stellplatzflache genutzt. Die Stralle ,Zum Netzboden" selbst fihrt zum auRer-
halb des Plangebietes gelegen Einkaufsmarkt mit einer Stellplatzflache.

e T %
i =, Bar | a_'
Blick zum Klinikum Uber die Stralte Blick nach Siudoste
.Zum Leuchtfeuer”

Die sudlich gelegene Schiffbauerpromenade stellt eine attraktive Wegeverbindung
umrahmt von Baumreihen fir FulRganger und Radfahrer dar. Die integrierten Spiel-
und Aufenthaltsbereiche laden zum Verweilen ein.

In der Philipp-Muller-StraRe sowie in der Stértebekerstralte sind Bushaltestellen des

OPNV vorhanden. Die Schiffbauerpromenade ist mit Aufenthalts- und Spielbereichen
gestaltet.
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Ein Schulstandort liegt stidostlich des Anderungsbereiches. Einkaufméglichkeiten
bestehen dstlich sowie westlich des Plangebietes und sind vom Plangebiet aus fu3-
laufig erreichbar.

Die vorhandene Infrastruktur, die sanierten Schulen und Kindereinrichtungen, die
Nahe zum Klinikum und auch die gute Gestaltung der offentlichen Freirdume, die im
Rahmen der Wohnumfeldverbesserung erfolgte, werden dieses Gebiet auch kinftig
fiir eine Wohnnutzung fiir den privaten Bereich auf einem integrierten Standort inte-
ressant machen. Dieser Bestand soll soweit wie moglich und erforderlich in die kinf-
tige Planung einbezogen werden.

Die Nahe zum Birgerpark bietet gute Voraussetzungen fir die Erholung und zur ak-
tiven Freizeitgestaltung. Die Altstadt als Zentrum der Hansestadt Wismar ist Gber den
OPNV und uber FuRwegeverbindungen zu erreichen.

2.2 Stadtebauliches Konzept, Art und MaR der baulichen Nutzung

Ziel der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67/06/1 ist weiterhin die Schaffung
der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung eines Allgemeinen
Wohngebietes. Mit der Anderung der bisherigen stadtebaulichen Konzeption soll das
Spektrum fir die bauliche Entwicklung vergroRert werden. Neben Einzel- und Dop-
pelhdusern sollen auch Mehrfamilienhduser entstehen konnen. Ziel dieser Anderun-
gen ist es auch, auf den derzeit brachliegenden Flachen moderne Architekturformen
zu ermdglichen. Enge Baufenster, die Festsetzung von nur einem Vollgeschoss so-
wie an traditionellen Bauformen orientierte Traufhohen erschweren die Umsetzung
zeitgemaRer Bauformen und damit die Schaffung von nachfragegerechtem Wohn-
raum.

Weitere Inhalte der Anderung sind die Optimierung der verkehrlichen Erschliefungs-
anlagen sowie die Umwidmung des Sondergebietes "Klinik" und einer Grunflache in
ein Allgemeines Wohngebiet.
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Stadtebauliches

Konzept — Vorentwurf fiir die friihzeitige Offentlichkeits- und Behrdenbeteiligung,
als Grundlage fiir die Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfs
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Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes ist durch die vorhandenen Verkehrs-
flachen, Philipp-Miiller-Strale, Stortebekerstrale und Schiffbauerpromenade gesi-
chert. Die Anbindung der Planstrallen und somit die ErschlieRung fiir den motorisier-
ten Verkehr erfolgt ausschlieBlich von Norden iiber die Stortebekerstralle. Des Wei-
teren dient die StralRe ,Zum Netzboden“ der verkehrlichen ErschlieBung fr klnftige
Baugrundstlicke. Die Schiffbauerpromenade ist ausschlieRlich den Fulgéangern und
Radfahrern vorbehalten. Weitere fuRlaufige Verbindungen sollen zwischen der
Schiffbauerpromenade und den PlanstraRen entstehen. In der Philipp-Muller-Stralke
sowie in der Stortebekerstralle befinden sich Haltestellen des OPNV.

Im Ubergang zu diesen umgebenden &ffentlichen StraRen und Wegen werden offent-
liche Grinfiachen integriert. Im Norden wird der teilweise groRe Gelandeunterschied
zwischen Stortebekerstralle und Baugebiet beriicksichtigt. Durch die vorhandenen
und geplanten Gehélzanpflanzungen in diesem Bereich wird die StralRe dariiber hin-
aus zum Baugebiet optisch abgeschirmt. Entlang der Philip-Miiller-Strae soll eine
neue Bepflanzung ebenfalls als optische Trennung fungieren.

Durch die breiten Griinflaichen entlang der Schiffbauerpromenade wird die Gringe-
staltung mit Aufenthalts- und Spielbereichen sowie Baumpflanzungen erhalten bzw.
es entstehen Flachen flir deren Erweiterung. Des Weiteren werden Abstandsflachen
zwischen dem 6ffentlichen Weg und den kiinftigen Baugrundstiicken geschaffen.

Dadurch entfallt auch die Notwendigkeit fiir kiinftige Eigentimer, die zur Schiffbauer-
promenade ausgerichteten Garten mit Sichtschutzeinrichtungen zu versehen. Rege-
lungen erfolgen hier beziglich der zuldssigen Einfriedungen in Kombination mit An-
pflanzgeboten, um das Ortsbild zu schiitzen.

Die positive Gestaltung des Einfamilienhausgebietes soll durch die Anpflanzung von
Einzelbdumen sowie der Gestaltung eines Vorgartenbereiches erzielt werden. Im
Bereich der kiinftigen Einfamilienhausbebauung ist die Integration von &ffentlichen
Spiel- oder Aufenthaltsplatzen nicht vorgesehen, da im Siiden des Plangebietes, im
Bereich der Schiffbauerpromenade, ein entsprechendes Angebot besteht.

Fur den Bereich der Mehrfamilienhauser ist im Zuge der Erstellung eines konkreten

Entwicklungskonzeptes die Herstellung von Spiel- und Aufenthaltsbereichen vorge-
sehen, um ein attraktives Umfeld zu gestalten.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend der geplanten Nutzung als Allgemeines Wohnge-
biet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Das Gebiet dient damit (berwiegend dem Wohnen. Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, An-
lagen flr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ausgeschlos-
sen. Die storende Wirkung solcher Betriebe und Einrichtungen bzw. des damit ver-
bundenen Verkehrs wird als nicht vereinbar mit den vorgesehenen Nutzungen beur-
teilt.

Innerhalb des Plangebietes kdnnen somit sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
ausnahmsweise zugelassen werden.
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Hinsichtlich der kinftigen Bebauung werden zwei Bereiche unterschieden. Auf den
westlich gelegenen Flachen (Gebiete WA1) sollen Mehrfamilienhauser mit Mietwoh-
nungen entstehen. Die lbrigen Flachen (Gebiete WA 2 und WA 3) sind flr Einfamili-
enhauser als Einzel- und Doppelhauser in offener Bauweise vorgesehen.

Fir die Mehrfamilienhduser sind zwei bis drei Vollgeschosse zulassig. Die Kubatur
der Gebaude wird durch die Firsthohe bestimmt. Diese ist innerhalb des Gebietes
WA 1.1 mit maximal 13,0 m festgesetzt. Somit besteht fiir dieses Teilgebiet ein grof}-
zligiger Gestaltungsspielraum. Im direkten Anschluss an die Schiffbauerpromenade
ist die minimale Firsthohe im gesamten Plangebiet grundsatzlich und somit auch fir
das Gebiet WA 1.2 mit 8,50 m bestimmt. Die maximale Firsthbhe betragt auch hier
13,0 m.

Unter Beachtung des stadtebaulichen Gesamtbildes solite das dritte Geschoss der
Gebaude in den Gebieten WA 1 als Staffelgeschoss ausgebildet werden. Dies tragt
zu einer Gliederung der Fassade bei. Staffelgeschosse kdnnten z.B. an mindestens
zwei Gebaudeseiten gegenliber dem darunter liegenden Vollgeschoss um mindes-
tens 1,50 m zurlckspringen. Die entstehenden Dachflachen kénnen als Dachterras-
sen ausgebildet werden.

Die Errichtung von altengerechtem Wohnraum ist ebenfalls innerhalb dieser Mehrfa-
milienhauser vorstellbar.

Fir den Bereich mit den Mehrfamilienhausern erlbrigt sich die Festsetzung einer
Mindestgrundsticksgrofe, da diese Flachen weiterhin im Eigentum der Wohnungs-
genossenschaft Union Wismar eG verbleiben. Die zuldssige, Uberbaubare Flache
wird durch die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 bestimmt.

Es sollen fur die Einfamilienhduser in den Gebieten WA 2 und WA 3 Grundstlcke in
GroRen zwischen 500 m? und 900 m? angeboten werden. Innerhalb dieser Grundsti-
cke wird die Mindestgrundstiicksgrofe auf 500 m? je Einzelhaus und 350 m? je Dop-
pelhaushalfte festgesetzt. In der Planzeichnung sind mdgliche, unverbindliche
Grundstiicksteilungen durch die in Aussicht genommenen Grundstucksgrenzen ver-
anschaulicht. Die Grundflachenzahl ist mit 0,3 festgesetzt.

Eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ ist innerhalb des gesamten Plangebietes
fur Garagen, Nebenanlagen, Stellplatze, Zufahrten usw. gemanR § 19 Abs. 4 BauNVO
bis zu 50 % zulassig.

In den Gebieten WA 2 und WA 3 sind je Einzelhaus maximal zwei Wohnungen und
je Doppelhaushalfte maximal eine Wohneinheit zulassig.

Die Stadt mochte mit diesen Festsetzungen eine aufgelockerte Bebauung gewahr-
leisten. Sofern nur Doppelhauser errichtet werden, erhoht sich die moglich Zahl der
Grundstlcke und der Gebaude im Vergleich zur Errichtung von Einzelhdusern. Dies
hatte eine grofere Verdichtung und eine engere Bebauung zur Folge. Bei moglichen
zwei Wohneinheiten je Gebdude kdnnten insgesamt mehr Wohneinheiten entstehen.
Dies ist jedoch nicht Ziel der Stadt, daher ist je Doppelhaushalfte nur eine Wohnein-
heit zulassig.

Neben ,klassischen® eingeschossigen Einfamilienhdusern kdnnen auch Gebaude in
moderner Architektur, z.B. Stadtvillen mit Pult- oder Flachdachern, entstehen.
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Innerhalb der Gebiete WA 2 sind ein- sowie zweigeschossige Gebaude zulassig. Das
Nebeneinander von eingeschossigen Gebauden, mit Sattel- und Walmdach (hier
zwischen 25° und 48°), und zweigeschossigen Gebauden mit flacher Dachneigung
bis zu 25°, die auch als Flach- und Pultdach ausgebildet werden kénnen, ist stadte-
baulich vertraglich und leistet einen Beitrag ein hochwertiges Baugebiet entstehen zu
lassen. Die Stadt verhindert mit diesen Festsetzungen die direkte Nachbarschaft von
zweigeschossigen Gebauden mit zu Wohnraum ausgebautem, somit steiler geneig-
tem Dach, sowie eingeschossigen ,Bungalows* mit Flachdach, um extreme Hohen-
unterschiede zu vermeiden.

Die Einfamilienhduser entlang der Schiffbauerpromenade (Gebiete WA 3) sollen
zwingend als zweigeschossige Gebaude errichtet werden, um einen gestaffelten Ho-
henlibergang zwischen der neuen Wohnbebauung und den vorhandenen flinfge-
schossigen Mehrfamilienhdusern zu schaffen. Die zweigeschossigen Gebaude mit
einer minimalen Firsthdhe von 8,50 m und einer maximalen Firsthdhe von 9,50 m
konnen mit Dachneigungen bis maximal 35° errichtet werden. Die Ausbildung als
Sattel-, Walm-, Pult- und Flachdach ist zulassig.

Fur alle Baugebiete wird die zulassige Sockelhohe (Oberkante des FertigfuRbodens)
mit maximal 0,5 m Uber dem Bezugspunkt festgesetzt. Die Firsthdhe ist gleich die
Hohenlage der oberen Dachbegrenzungskante, also der duRere Schnittpunkt der
beiden Dachschenkel. Bei Flachdachern ist die Firsthohe gleich der Hohe der Ober-
kante des Gebaudes.

Als Bezugspunkt fur die festgesetzten Sockel- und Firsthohen gilt die Hohenlage des
anstehenden Geldndes. Zur Herstellung eines Planums sind Abgrabungen und Auf-
schuttungen in den Gebieten WA 1 bis zu einem Maf von 0,50 m sowie in den Ge-
bieten WA 2 und WA 3 bis zu einem Maf} von 0,30 m zulassig. Mit dieser Festset-
zung sichert die Stadt, dass sich die klnftigen Gebaude in das vorhandene Gelan-
deniveau einfligen. Durch die festgesetzten zulassigen Aufschittungen und Abgra-
bungen besteht die Maoglichkeit kleinflachige Hohenunterschiede im Gelande auszu-
gleichen.

Die Uberbaubaren Flachen werden in den Gebieten WA 2 und WA 3 durch Baugren-
zen, die in der Regel einen Abstand von 5 m zu den festgesetzten Planstralen ein-
halten, bestimmt. Die Baugrenze an dem nérdlichen Teilabschnitt der Planstrafie C
ist in einem Abstand von 3,0 m zur PlanstralBe festgesetzt. Hierbei wird die Geomet-
rie der moglichen Grundstlckszuschnitte beachtet, um die Mdglichkeiten fiir die Be-
bauung zu optimieren. Bei in der Regel umlaufenden Baufeldern liegt die Tiefe der
Baufelder Gberwiegend bei 15,0 m. Damit besteht flir kiinftige Bauherren ein ausrei-
chender Spielraum, um die neuen Gebaude zu errichten.

Innerhalb der Gebiete WA 1 halten die Baugrenzen zu der umlaufenden Erschlie-
Rungsstrafle einen Abstand von 5,0 m sowie zu den Fullwegen und Pkw-Stellplatzen
einen Abstand von 3,0 m ein. Somit besteht im Rahmen der Objektplanung unter
Berlcksichtigung der festgesetzten LarmschutzmalRnahmen ein hinreichender Spiel-
raum zur Anordnung der Gebaude.
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Zum Schutz des Stralken- und Ortsbildes wird geregelt, dass innerhalb der Gebiete
WA 2 und WA 3 im Vorgartenbereich die Errichtung von offenen und Uberdachten
Stellplatzen (Carports), Garagen und Nebengebauden i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO
sowie von Stellplatzen flr Mullbehalter unzulassig ist. Vorgartenbereich ist der Be-
reich zwischen den Planstral’en bzw. der Stralle ,Zum Netzboden® und der straflen-
seitigen Hauptgebaudeflucht und deren seitlicher Verlangerung. Bei Eckgrundsti-
cken zahlt auch der Bereich seitlich der Hauptgebaude in einer Tiefe von 3 m ge-
messen von der Planstralle bzw. der Stralle ,Zum Netzboden" als Vorgartenbereich.
Bei Eckgrundsticken ist als Hauptgebaudeflucht die Gebaudeseite mafigeblich, an
der der Haupteingang des Gebaudes liegt.

Innerhalb des Vorgartenbereiches sind die Herstellung einer maximal 5,0 m breiten
Zufahrt und die Nutzung dieser Zufahrt als offener Stellplatz zulassig. Das Strallen-
bild soll durch die Hauptgebaude gepragt werden, daher sollen die benannten bauli-
chen Anlagen maglichst hinter die Hauptgebaudeflucht zurlicktreten. Innerhalb der
Grundstlckszufahrt ist ein offener Stellplatz zuldssig. Es ist jedoch ebenfalls zum
Schutz des Ortsbildes ausgeschlossen, dass offene Stellplatze direkt vor dem
Hauptgebaude entstehen.

Entlang der Schiffbauerpromenade sollen insbesondere optische Beeintrachtigungen
durch hochbauliche Anlagen ausgeschlossen werden. Daher ist in den Gebieten
WA 3 die Errichtung von baulichen Anlagen jeglicher Art (mit Ausnahme von Terras-
sen) zwischen der Schiffbauerpromenade und der promenadenseitigen Baugrenze
unzulassig. Zum Schutz des Ortsbildes werden zusétzlich Festsetzungen zu Einfrie-
dungen mit Bepflanzungen getroffen.

Innerhalb der an der Schiffbauerpromenade gelegenen Gebiete WA 1.2 und WA 3
durfen Balkone die sudliche Baugrenze um bis zu 1,50 m Uberschreiten. Damit kann
fur die kunftige Mehrfamilienhausbebauung im Gebiet WA 1.2 die Bebaubarkeit op-
timiert werden. Balkone tragen gleichzeitig zur Gliederung der Fassaden bei.

Gemal § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO wird die Errichtung von Kleinwindkraftanlagen
und freistehende Antennenmasten fur private Funkmasten im gesamten Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes ausgeschlossen. Seit jungerer Zeit sind Kleinwindkraft-
anlagen technisch ausgereift. Diese Anlagen flihrten bereits haufig zu Nachbarkeits-
streitigkeiten, z.B. aufgrund der mit dem Betrieb verbundenen Larmemissionen.
Kleinwindkraftanlagen sind an Masten bis zu einer Hohe von 10 m oder auf Hausda-
chern in Baugebieten zulassig, sofern die allgemeinen Zulassigkeitsvoraussetzungen
erfullt sind und die erzeugte Energie vorwiegend dem Eigenverbrauch dient. Obwohl
die Stadt eine ressourcen- und klimaschonende Entwicklung unterstitzt, sind Klein-
windkraftanlagen im Plangebiet als unvertraglich zu bezeichnen. Dieses betrifft so-
wohl die zu befurchtenden visuellen als auch die akustischen Beeintrachtigungen
durch solche Anlagen. Aufgrund der Summationswirkungen gilt bei solchen Anlagen
das "Windhundprinzip". Dieses ist jedoch dazu geeignet, nachbarliche Spannungen
entstehen zu lassen. Daher soll durch den Ausschluss der Kleinwindkraftanlagen das
mogliche Spannungsfeld nicht erst entstehen.

Die erforderlichen KfZ-Stellplatze sind auf den privaten Grundstucken unterzubrin-

gen. Im offentlichen Raum werden offentliche Besucherparkplatze eingeordnet. Na-
here Ausfuhrungen dazu sind in Teil 1 — Begrindung unter Punkt 2.4 enthalten.
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Die Behandlung der Umweltbelange erfolgt gesondert im Teil 2 — Umweltbericht. Hier
werden auch Erlauterungen zum geplanten Grunkonzept zu den gestalterischen so-
wie den erforderlichen Ausgleichmalinahmen getroffen.

2.3 Festsetzungen zur auBBeren Gestaltung

Die Ortlichen Bauvorschriften sollen zusammen mit den Festsetzungen zu Art und
Mal} der baulichen Nutzung eine attraktive Gestaltung des Plangebietes gewahrleis-
ten. Die Zielstellung liegt dabei in der Gewahrleistung einer hochwertigen Bebauung,
unter Berucksichtigung der ortlichen Verhaltnisse, ohne jedoch die Gestaltungsmog-
lichkeiten zu sehr einzuschranken.

Bei Doppelhausern sind Fassaden, Dacher, Fenster und Tlren der beiden Haushalf-
ten in gleichen Materialien und Farbtonen auszufihren, um das Ortsbild positiv zu
beeinflussen.

Als zulassige Farben zur Dacheindeckung bestimmt die Stadt ein breiteres Spekt-
rum. In dieser Innenbereichslage sind Farben von rot Uber braun bis hin zu schwarz
sehr gut vorstellbar. Glanzende Dacheindeckungen und Farben, wie beispielsweise
grun und blau, sind zum Schutz des Ortsbildes ausgeschlossen. Daher sind fur
Dacheindeckungen der Hauptgebaude nur nichtglanzende rote, rotbraune, braune,
schwarze und anthrazitfarbene Tonziegel oder Betonpfannen zuléssig.

Zulassige Dachformen flr eingeschossige Gebaude sind Sattel- und Walmdacher.
Daruber hinaus sind bei zwei- und mehrgeschossigen Gebauden auch Pult- und
Flachdacher zulassig.

Bei zwei- und mehrgeschossigen Gebauden sind aullerdem Blecheindeckungen
oder die Ausbildung von begrinten Dachern zulassig. Dacher unter 5° Dachneigung
durfen auch mit grauen oder schwarzen Dachbahnen eingedeckt werden. Bei der
zulassigen Eindeckung mit Dachbahnen ist das aufstrebende Mauerwerk an allen
Gebaudeseiten um mindestens 25 cm Uber das Niveau der auleren Dachhaut zu
fihren. Die Wirkung im Orts- und Landschaftsbild von Dachern mit Dachneigungen
kleiner als 15° sind geringer, daher sind fur diese auch Dachbahnen als Dacheinde-
ckung zulassig. Dennoch ist zum Schutz des Ortsbildes das Mauerwerk uber das
Niveau des Daches hochzuziehen (Ausbildung einer Attika).

Dacher von Nebengebauden kénnen auch in anderen Formen oder Materialien aus-
gebildet werden. Nebengebaude haben im Ortsbild nur eine untergeordnete Wirkung
und sind auch nur in bzw. hinter der Hauptgebaudeflucht zulassig, daher sind diese
mit anderen Dacheindeckungen und —formen als die Hauptgebaude zulassig.

Gemall den allgemeinen Bestimmungen zum Schutz des Grundwassers ist eine
Verwendung von unbeschichteten kupfer-, zink- oder bleibedeckten Dachflachen
auszuschlie3en. Niederschlagswasser von unbeschichteten kupfer-, zink- oder blei-
bedeckten Dachflachen gilt als belastet.

Bei der Ausbildung von Sattel-, Walm- und Pultdachern sind liegende Dachfenster,
Dachgauben, Dacheinschnitte und Zwerchgiebel zulassig, wenn sie insgesamt 35%
der jeweiligen Trauflange des Hauptdaches nicht Gberschreiten. Diese Festsetzung
dient der positiven und harmonischen Gestaltung der Dachflachen.
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