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Die Gemeindevertretung Metelsdorf beschliet dem Entwurf zur 2. Anderung des B-Planes
Nr. 34/94 ,Wohn-, Misch- und Gewerbegebiet

Schwanzenbusch/Nord® der Hansestadt Wismar zuzustimmen. Die Gemeinde Metesdorf hat
keine Hinweise oder Bedenken.

Sachverhalt:

Mit der 2. Anderung reagiert die Stadt Wismar auf die anhaltende Nachfrage nach
innenstadtnahem Wohnraum. Innerhalb des Geltungsbereiches der 2. Anderung soll der
Schwerpunkt auf die Angebotserweiterung in den Bereichen Einfamilienhauser und
Stadtvillen gelegt werden. Nunmehr sollen jedoch nérdlich gelegene Flachen weiterhin,
gemalf der Ursprungsplanung, als Gewerbe- bzw. eingeschrankte Gewerbegebiete
entwickelt werden. Mit dem Entwurf des Bebauungsplanes werden weitere Flachen in den
Anderungsbereich aufgenommen. Es handelt sich dabei um Flachen, die fiir eine
Mehrfamilienhausbebauung und fir AusgleichsmaRnahmen vorgesehen werden.
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SATZUNG DER HANSESTADT WISMAR
uber die

2. ANDERUNG
DES BEBAUUNGSPLANES NR. 34/94
., Wohn-, Misch- und Gewerbegebiet
Schwanzenbusch Nord“
im Wesentlichen begrenzt im Stden durch die Wohnbebauung an den Strafsen ,Kur-
venweg"“ und ,Langer Weg", im Westen durch die Wohnbebauung an der Garten-

straRe und der Gewerbenutzung an der Strale ,Am Wiesengrund®, im Norden durch
den Verlauf der Osttangente und im Osten durch landwirtschaftliche Nutzflachen

Begriindung
Entwurf
Bearbeitungsstand 18.05.2017



Hansestadt Wismar - Satzung iiber die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34/94
"Wohn-, Misch- und Gewerbegebiet Schwanzenbusch Nord" - Entwurf

Teil 1 - Begriindung
i Einleitung
1.1 Planungsziele und Planverfahren

Die Burgerschaft der Hansestadt Wismar hat am 26.02.2015 die Aufstellung der
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34/94 fiir das "Wohn-, Misch- und Gewerbe-
gebiet Schwanzenbusch Nord" geman §§ 2 und 8 BauGB beschlossen.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34/94 reagiert die Stadt Wismar auf
die anhaltende Nachfrage nach innenstadtnahem Wohnraum. Nachgefragt werden
sowohl Grundstlicke fiur die Bebauung mit Einfamilienhausern und kleinen Stadtvillen
als auch attraktive Mietwohnungen innerhalb moderner Wohnanlagen. Innerhalb des
Geltungsbereiches der 2. Anderung soll der Schwerpunkt auf die Angebotserweite-
rung in den Bereichen Einfamilienhauser und Stadtvillen gelegt werden. Die bislang
im Geltungsbereich urspringlich vorgesehenen gemischten Bauflachen sollen kinftig
zugunsten der Wohnnutzung entfallen. Um hier ein entsprechendes stadtebauliches
Konzept umsetzen zu kénnen, soll der Bebauungsplan Nr. 34/94 eine Anderung er-
fahren.

Inhalt der Anderung ist im Wesentlichen eine Optimierung der verkehrlichen Er-
schliefungsanlagen, die Anpassung der Baugebiete und der Baugrenzen an die ge-
anderten baulichen Nutzungsziele. Die Ermittlung evtl. zusatzlicher Eingriffe in Natur
und Landschaft und deren Ausgleich sind ebenso wie die Beachtung der Belange
des Immissionsschutzes Bestandteil der Anderung.

Mit dem Vorentwurf des Bebauungsplanes war zunachst fir den gesamten Ande-
rungsbereich die Entwicklung eines Wohngebietes vorgesehen. Nunmehr sollen je-
doch nordlich gelegene Flachen weiterhin, gemafl der Ursprungsplanung, als Ge-
werbe- bzw. eingeschrankte Gewerbegebiete entwickelt werden. .

Mit dem Entwurf des Bebauungsplanes werden weitere Flachen in den Anderungs-
bereich aufgenommen. Es handelt sich dabei um Flachen, die fir eine Mehrfamilien-
hausbebauung und fir Ausgleichsmalinahmen vorgesehen werden.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in der Hansestadt Wismar, im Stadtteil Schwanzen-
busch. Der Geltungsbereich umfasst einen Teilbereich des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes Nr. 34/94 der Hansestadt Wismar, gelegen 0stlich der Poeler Strafe und
sudlich der Osttangente.

Das Plangebiet der 2. Anderung wird begrenzt:

im Siden  durch die Wohnbebauung an den Stralen ,Kurvenweg“ und
.Langer Weg",

im Westen durch die Wohnbebauung an der Gartenstrale und der Gewer-
benutzung an der Strale ,Am Wiesengrund®,

im Norden  durch den Verlauf der Osttangente,

im Osten durch landwirtschaftliche Nutzflache.
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Es umfasst den Teilbereich 1 mit den Flursticken 4311/5 (teilw.), 4312/1 (teilw.),
4312/2 (teilw.), 4322/4 (teilw.), 4336/148 (teilw.), 4336/174 (teilw.), 4336/175 (teilw.),
4340/2, 4340/5, 4340/92 (teilw.), 4340/102 (teilw.), 4340/104 (teilw.), 4340/105, 4341
(teilw.), 4342 (teilw.), 4343/5 (teilw.) und 4346/1 (teilw.) der Flur 1 in der Gemarkung
Wismar sowie den Teilbereich 2 mit den Flursticken 4336/97, 4336/98, 4336/99
(teilw.), 4336/102, 4336/104, 4336/106, 4336/108 (teilw.), 4336/109, 4336/143 der
Flur 1 in der Gemarkung Wismar. Die PlangebietsgroRRe des Teilbereiches 1 betragt
etwa 10,6 ha und die des Teilbereiches 2 etwa 0,2 ha.

i

" Teilbereich 2

Luftbild mit ungeféhrer Lage des Plangebietes (© GeoBasis DE/M-V 2014)
1.3  Flachennutzungsplanung, Planungsrecht und Raumordnung

Die Hansestadt Wismar verfugt tber einen wirksamen Flachennutzungsplan, der das
Plangebiet als Wohnbauflachen, Mischgebiete sowie Gewerbegebiete darstellt. Zur
Berlcksichtigung der Ziele der vorliegenden Planung wird die Anderung des Fla-
chennutzungsplanes erforderlich. Diese Anderung erfolgt parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplanes.

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. Nr. 3,
22.01.1991), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017
(BGBI. I S. 1057)
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- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21.12.2015 (GVOBI. M-V S. 590),

- die Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V)
vom 13.07.2011 (GVOBI. M-V S. 777),

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gtiltigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Als Plangrundiagen dient der rechtkréaftige Bebauungsplan Nr. 34/94 der Hansestadt
Wismar, ein Lage- und Hohenplan des Vermessungsbiiros Bauer und Siwek, Wis-
mar, die Topographische Karte im Malfistab 1:10.000 vom Landesamt flir innere
Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern, © GeoBasis DE/M-V 2015 sowie eigene
Erhebungen.

Eine der Grundlagen fir 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, im Norden der Planungsregion
Westmecklenburg gelegen, als Mittelzentrum sowie Kernstadt im Stadt-Umland-
Raum Wismar dargestellt. Letzteres wird hier u.a. so begrindet: ,Wismar ist mit sei-
nem Seehafen sowie der Werft- und Holzindustrie das bedeutendste Wirtschaftszent-
rum Westmecklenburg” sowie Tourismus- und Hochschulzentrum. ,Insbesondere in
den Stadten Schwerin, Wismar und Ludwigslust sollen Funktionen des Stadte- und
Kulturtourismus weiter ausgebaut werden”.

Die Hansestadt Wismar liegt teilweise im Tourismusentwicklungsraum sowie teilwei-
se im Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft.

Die Definition Wismars als Mittelzentrum aus dem Landesraumentwicklungspro-
gramm Mecklenburg-Vorpommern (3.2.2 (3) LEP) wird im RREP WM wie folgt unter-
setzt:
,Mittelzentren sollen als
= Standorte fur die Versorgung der Bevolkerung ihrer Mittelbereiche mit Gltern
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 begrindet, dass sich ,die Hansestadt
Wismar aufgrund ihrer GroRe und Bedeutung als Wirtschafts-, Handels-, Hochschul-
und Kulturstandort deutlich von den anderen Mittelzentren des Landes und der Regi-
on ab[hebt]. Die oberzentralen Teilfunktionen sind insbesondere in diesen hervorge-
hobenen Bereichen weiter zu starken®.
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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 Auflenentwicklung).

(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 moglichst geringe
Wegeentfernungen zwischen den Wohnungsstandorten, Arbeitsstatten und Versor-
gungseinrichtungen geachtet werden.

(10) Um Entwicklungsimpulse insbesondere aus der Metropolregion Hamburg (...)
aufnehmen zu kénnen, sollen in den betreffenden Zentralen Orten und Siedlungs-
schwerpunkten die erforderlichen Bauflichenangebote und infrastrukturellen Voraus-
setzungen geschaffen werden.

Das zustandige Amt flir Raumordnung und Landesplanung beurteilt den Vorentwurf
der Planung als mit den Erfordernissen der Raumordnung und Landesplanung ver-
einbar. Mit der Planung will die Hansestadt ihrer Funktion als Mittelzentrum und da-
mit auch der herausragenden Bedeutung als Wohnstandort gerecht werden (vgl.
RREP unter Pkt. 3. und 4.).

2. Bestand und geplante Entwicklung
21 Ausgangssituation

Fir den Bereich der 2. Anderung besteht der rechtskraftige Bebauungs-
plan Nr. 34/94. Die Ziele des rechtskraftigen Bebauungsplanes sind teilweise bereits
umgesetzt. Dazu gehoren u.a. die Ansiedlungen der Einzelhandelseinrichtungen im
Nordwesten und Bereiche mit Wohnbebauung in Siidwesten. Laut Aussagen der
Stabsstelle Wirtschafts- und Regionalentwicklung des Landkreises Nordwestmeck-
lenburg sind mittlerweile etwa 65% der urspringlich geplanten Wohnbauflache reali-
siert.

Der Uberwiegende, unbebaute Bereich der Anderung stellt sich aktuell als landwirt-
schaftlich genutzte Flache dar.
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rechtskréaftiger Bebauungsplan Nr. 34/94 der Hansestadt Wismar mit Kennzeichnung der Teilbereiche
der 2. Anderung (ungefahre Lage des Geltungsbereiches)

Der Teilbereich 1 der vorliegenden Anderung bezieht sich tiberwiegend auf die bis-
her unbebauten Flachen des Ursprungsbebauungsplanes.

B o

Blick aus Nrwete in Richtung Siiden lber die aktuell landwirtschaftlich genutztn Flachen, die
klinftig fir eine Wohnbebauung vorgesehen sind, zu den bereits bebauten Bereichen
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Vorhandene Flache zur Gasversrgung, im ' Feuchbereih nc'jrdlih, aulerhalb des Ande-
Hintergrund Grundstick mit Nebenanlagen rungsbereiches mit ,Kuhmoorgraben®

Wohnbebauung in der Strale ,Langer Weg* Flache fur AusgleichsmaRnahmen im Siidosten
Der Teilbereich 2, direkt an der GartenstraRe, wird aktuell von einer Rasen-/ Wiesen-
flache dominiert. Die angrenzenden Wohngrundstlicke sind durch geschnittene He-
cken eingefriedet. Im offentlichen Stralenraum sind offentliche Parkplatze in der
Gartenstralie eingeordnet.

asen-l:eeach |mTe||elch 2
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Die vorhandene Infrastruktur mit Angeboten des Einzelhandels, Anbindung an den
OPNV, die Ndhe zum Schulstandort und zu Kindertageseinrichtungen am Kagen-
markt werden dieses Gebiet kinftig flir eine Wohnnutzung fur den privaten Bereich
auf einem integrierten Standort interessant machen.

Die Altstadt als Zentrum der Hansestadt Wismar ist tiber den OPNV und iber Wege-
verbindungen zu erreichen.

2.2 Stadtebauliches Konzept, Art und Maf der baulichen Nutzung

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34/94 beabsichtigt die Hansestadt
Wismar, das stadtebauliche Konzept des im Jahr 1997 beschlossenen Ursprungs-
planes an geanderte Bebauungsziele anzupassen.

Der Ursprungsplan sah fiir stidliche Flachen des Anderungsbereiches die Errichtung
von Geschosswohnungsbauten vor. Die geplanten Gebaude sollten bis zu drei Voll-
geschosse besitzen. Die wesentlichen planerischen Parameter wie Lage der verkehr-
liche ErschlieBung, Grofke der Baufelder, und Tiefe der Baugrundstiicke waren die-
sem Ziel angepasst. Im nérdlichen Bereich sind Bauflachen zur Ansiedlung von Ge-
werbebetrieben vorgesehen.

Nunmehr sollen die Bauflachen fir die Wohnbebauung entsprechend der Nachfrage
aus der Bevolkerung und dem erkennbaren Bedarf liberwiegend als Standorte far
Einfamilienhduser und kleine Stadtvillen genutzt werden. Aus diesem Grund sollen
im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes die genannten Parameter so ge-
andert werden, dass eine moderne Einfamilienhaus- und Stadtvillenarchitektur um-
gesetzt und somit ein attraktives Wohngebiet entstehen kann.

Ziel der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34/94 im Teilbereich 1 ist wie ur-
spriinglich die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung
eines Allgemeinen Wohngebietes. Die urspringlich festgesetzten Mischgebiete sol-
len nunmehr ebenfalls als Allgemeine Wohngebiete entwickelt werden.

Fir die Ansiedlung der Gewerbe- bzw. eingeschrankte Gewerbebetriebe im nordli-
chen Bereich wird das verkehrliche ErschlieRungskonzept im Zusammenhang mit
der geanderten Konzeption fir die Wohnbebauung ebenfalls geandert.

Zur Berlcksichtigung der immissionsschutzrechtlichen Belange wird zwischen den
Gewerbegebietsflachen und der kiinftigen Wohnbebauung ein Larmschutzwall vor-
gesehen, der als Grinfliche mit Gehodlzpflanzungen ausgestaltet wird.

Die kunftige Bebauung wird durch Grinflachen mit geplanten Anpflanzungen, die
auch dem Ausgleich dienen, in den insbesondere &stlich angrenzenden freien Land-

schaftsraum eingebunden.

Die Realisierung der kiinftigen Wohnbebauung von etwa 50 Baugrundstiicken soll in
voraussichtlich zwei Bauabschnitten erfolgen.

Die verkehrliche Erschlieung des Plangebietes erfolgt durch die Entwicklung eines
neuen Strallen- und Wegenetzes, das an die vorhandenen Stralen und Wege ange-
bunden wird. Die HaupterschlieRung ist Gber die Stralle ,Am Wiesengrund”“ sowie die
StralRen ,Kurvenweg“ und ,Gartenstralle”, die an die Poeler StralRe (L 12) anbinden,
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vorgesehen. Die verkehrliche Erschlielung der Bauabschnitte fir die Wohnbebau-
ung ist jeweils Uber von der HaupterschlieRungsstraRe eingehangte Ringstralten be-
absichtigt.

Fir die HaupterschlieRungsstralen ist beidseitig ein Fuweg vorgesehen. Die ein-
gehangten Ringstralen sollen als verkehrsberuhigter Bereich mit einer Mischver-
kehrsflache ausgebaut werden. Die Kraftfahrzeuge, FuRganger und Radfahrer sind
hier gleichberechtigt. Im Stralenraum der HaupterschlieRung sollen 6ffentliche Park-
platze sowie Einzelbaumanpflanzungen integriert werden.

Wegeverbindungen unabhangig von den offentlichen Stralen dienen auch der Ent-
wicklung von attraktiven Rad- und Wanderwegeverbindungen, so u.a. nach Norden
zum FuR- und Radweg entlang der Osttangente und in sudliche Richtung innerhalb
der Grinflache mit Zweckbestimmung Spielplatz.

Haltestellen des OPNV befinden sich in der Poeler Strale, in einer Entfernung von
etwa 500 m von der Mitte des geplanten Wohngebietes.

Die Baugebiete WA 1 bis WA 5 sind flir Einfamilienhduser als Einzel- und Doppel-
hauser vorgesehen. Neben ,klassischen“ eingeschossigen Einfamilienhdusern mit
steilgeneigten Dachern sollen auch Gebaude in moderner Architektur, z.B. Stadtvil-
len mit Pult- oder Flachdachern, entstehen.

Die erforderlichen Pkw-Stellplatze der Anwohner sind auf den privaten Grundstiicken
unterzubringen. Im offentlichen Raum werden o6ffentliche Besucherparkplatze einge-
ordnet. ;
Die positive Gestaltung des Einfamilienhausgebietes soll durch die Anpflanzung von
Einzelbdumen, insbesondere im Strallenraum, sowie der Gestaltung eines Vorgar-
tenbereiches erzielt werden.

Innerhalb des Gebietes WA 6 ist die
Errichtung von vier Mehrfamilienhau-
sern mit jeweils acht Wohneinheiten
+ geplant. Der erforderliche Stellplatz-
bedarf soll innerhalb von Tiefgaragen
untergebracht werden. Die Ziele fur
die Wohnbebauung entsprechen den
Zielen der Ursprungsplanung. Hin-
| sichtlich der Anordnung der Stellplat-
ze sollte jedoch eine andere Losung
gefunden werden, um die ausschlief3-
"N liche Zufahrt zu allen Stellplatzen di-
| rekt von der offentlichen Stralke aus-
.| zuschlieBen. Ziel ist nunmehr die
' Herstellung einer Tiefgarage. Nur die
Besucherstellplatze sollen oberirdisch
angeordnet werden.

Bebauungskonzept fiir das Gebiet WA 6
(Lageplan vom 01.02.2017, erstellt durch das Architekturbiiro Hake, Timmendorfer Strand)

10
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Im Teilbereich 2, innerhalb des Gebietes WA 7, ist die
Errichtung einer Stadtvilla mit vier Wohneinheiten Pla-
nungsziel. Im sildlichen Grundstlckbereich soll das
Gebaude eingeordnet werden. Die nordlichen Flachen
sind den Nebenanlagen, wie z.B. Carports und Abstell-
raumen vorbehalten. Die verkehrliche Erschlieung ist
uber die vorhandene offentliche ,Gartenstralle” gesi-
chert.

Bebauungskonzept fiir das Gebiet WA 7
(Lageplan vom 03.07.2013, er-
stellt durch das Architekturbiiro Hake, Timmendorfer Strand)

Die Bereiche mit der geplanten gewerblichen Nutzung werden durch eine grof3zlgige
umrahmende Bepflanzung in den freien Landschaftsraum eingebunden.
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Uber den Weg des Vorentwurfs, der ausschlieRlich die grof3flachige Ausweisung ei-
nes Wohngebietes vorsah, werden nunmehr im vorliegenden Entwurf, wie urspriing-
lich vorgesehen, weiterhin die Ansiedlung von gewerblichen bzw. eingeschrankten
gewerblichen Nutzungen vorbereitet. Insbesondere nach Abwégung der Belange des
Immissionsschutzes, ist die Entwicklung eines Wohngebietes in unmittelbarer Nach-
barschaft zu den vorhandenen gewerblichen Nutzungen nicht mehr stadtebauliches
Ziel.

Art und Maf} der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend der geplanten Nutzung als Gewerbegebiet bzw.
eingeschranktes Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO und als Allgemeines Wohngebiet
(WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete

Die sudlichen Flachen des Teilbereiches 1 dienen Uberwiegend dem Wohnen. Die
nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen: Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, Anlagen flir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len werden gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen. Die storende Wirkung
solcher Betriebe und Einrichtungen bzw. des damit verbundenen Verkehrs wird als
nicht vereinbar mit den vorgesehenen Nutzungen beurteilt.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete konnen somit sonstige nicht stérende Ge-
werbebetriebe ausnahmsweise zugelassen werden.

Die Flachen der Gebiete WA1, WA 2, WA 3 und WA 5 sind fir Einfamilienhauser als
Einzel- und Doppelhauser sowie im Gebiet WA 4 nur fur Einzelhduser in offener
Bauweise vorgesehen. Innerhalb der Gebiete WA 6 und WA 7 sollen Mehrfamilien-
hauser als Einzelhauser entstehen.

Es sollen fur die Einfamilienhauser in den Gebieten WA 1 bis WA 5 Grundstlicke in
Groflen zwischen 500 m? und 750 m? angeboten werden. Innerhalb dieser Gebiete
wird die MindestgrundsticksgroRe auf 500 m? je Einzelhaus und 300 m? je Doppel-
haushélfte festgesetzt. In der Planzeichnung sind mdégliche, unverbindliche Grund-
stucksteilungen durch die in Aussicht genommenen Grundstiicksgrenzen veran-
schaulicht. Die Grundflachenzahl (GRZ) ist mit 0,3 fiir zuldssige zweigeschossige
und mit 0,4 flr zuladssige eingeschossige Gebaude innerhalb der Gebiete WA 1,
WA 2, WA 3 und WA 5 festgesetzt. Fiir das Gebiet WA 4 im Ubergang zum freien
Landschaftraum gilt die Grundflachenzahl von 0,3. Flr die geplanten Mehrfamilien-
hauser in den Gebieten WA 6 und WA 7 ist die GRZ mit 0,4 bestimmt.

Eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ innerhalb der festgesetzten Wohngebie-
te fur Garagen, Nebenanlagen, Stellplatze, Zufahrten usw. ist gemalR § 19 Abs. 4
BauNVO bis zu 50 % zulassig.

In den Gebieten WA 1 bis WA 5 sind je Einzelhaus maximal zwei Wohneinheiten und
je Doppelhaushalfte maximal eine Wohneinheit zulassig.

Die Stadt mochte mit den Festsetzungen zur Zahl der Wohneinheiten und der

GrundstlcksgroRe eine aufgelockerte Bebauung gewahrleisten. Sofern nur Doppel-
hauser errichtet werden, erhéht sich die méglich Zahl der Grundsticke und der Ge-
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baude im Vergleich zur Errichtung von Einzelhdausern. Dies héatte eine grofllere Ver-
dichtung und eine engere Bebauung zur Folge. Bei moglichen zwei Wohneinheiten je
Gebaude kénnten insgesamt mehr Wohneinheiten entstehen. Dartber hinaus wirde
ein hoherer Bedarf an 6ffentlichen Parkplatzen entstehen. Dies ist jedoch nicht Ziel
~ der Stadt, daher ist je Doppelhaushélfte nur eine Wohneinheit zulassig.

Innerhalb der zulassigen Einzelhauser im Gebiet WA 6 sind maximal acht Wohnein-
heiten je Einzelhaus und im Gebiet WA 7 sind maximal vier Wohneinheiten je Einzel-
haus zulassig. Fir diese Gebiete ist es das stadtebauliche Ziel, das Angebot fur Ge-
schosswohnungsbauten zu erganzen.

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete werden unterschiedliche Festsetzungen flr
die Kubatur der kinftigen Wohngeb&ude getroffen. Diese werden im vorliegenden
Bebauungsplan bestimmt durch die Geschossigkeit, die maximal zulassigen Trauf-
und Firsthohen sowie der zulassigen Dachformen und -neigungen.

Innerhalb des Gebietes WA 6 sollen dreigeschossige Mehrfamilienhduser entstehen
konnen. Um zu grof’e Hohenunterschiede zwischen dieser mehrgeschossigen Be-
bauung und der angrenzenden Einfamilienhausbebauung auszuschlie®en, werden
flr das angrenzende Gebiet WA 1 zwingend zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Im Gebiet WA 2 werden mit den getroffenen Festsetzungen, maximal ein Volige-
schoss, auch Belange des Immissionsschutzes beachtet.

Im Ubergang zum freien Landschaftsraum im Osten des Plangebietes sowie im Su-
den in Nahe werden die Festsetzungen mit einem zulassigen Vollgeschoss und steil-
geneigten Dachern an die vorhandene Bebauung (Gebiete WA 4 und WA 5) ange-
lehnt.

Im zentralen Bereich des neuen Wohngebietes (Gebiet WA 3) sind sowohl ein- sowie
zweigeschossige Gebaude zulassig. Neben ,klassischen” eingeschossigen Einfami-
lienhausern kdnnen auch Gebaude in moderner Architektur, z.B. Stadtvillen mit Pult-
oder Flachdachern, entstehen.

Fir das Gebiet WA 7 sind maximal zweigeschossige Gebaude zulassig. Ziel ist hier
die Errichtung eines Mehrfamilienhauses.

Die konkreten Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung sind Bestandteil der
Nutzungsschablone auf der Planzeichnung.

Die Traufhohe bezieht sich auf den Schnittpunkt der AuRenhaut des Daches mit der
verlangerten Aullenwand. Die Firsthéhe ist gleich die Hohenlage der oberen Dach-
begrenzungskante, also der aufllere Schnittpunkt der beiden Dachschenkel. Bei
Flachdachern ist die Firsthohe gleich der Hohe der Oberkante des Gebaudes (Ge-

baudehdhe).

In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten wird die zulassige Sockelhohe (OK
FertigfuRboden) mit maximal 0,5 m Gber dem Bezugspunkt festgesetzt.

Zur Herstellung eines Planums sind Abgrabungen und Aufschittungen in den allge-
meinen Wohngebieten bis zu einem Mal von 0,50 m zulassig. Durch die festgesetz-
ten zulassigen Aufschuttungen und Abgrabungen besteht die Mdglichkeit, kleinfla-
chige Hohenunterschiede im Gelande auszugleichen.

Die liberbaubaren Flachen werden in den Gebieten WA 1 bis WA 5 durch Baugren-
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zen bestimmt. In der Regel halten diese innerhalb der benannten Gebiete einen Ab-
stand von 5m zu den festgesetzten, der verkehrlichen Erschlieung dienenden
Planstral3en ein.

In den Gebieten WA 1 bis WA 5 ist die Errichtung von offenen und (berdachten
Stellplatzen (Carports), Garagen, Nebengeb&uden i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO und
Stellplatzen fur Millbehalter im Vorgartenbereich unzuldssig. Innerhalb des Vorgar-
tenbereiches sind nur die Herstellung einer maximal 5,0 m breiten Zufahrt und die
Nutzung dieser Zufahrt als offener Stellplatz zuldssig. Vorgartenbereich ist der Be-
reich zwischen der PlanstraRe und der straenseitigen Hauptgebaudeflucht ein-
schlieBlich deren seitlicher Verlangerung bis zur Grundstiicksgrenze. Bei Eckgrund-
stlcken zahlt auch der Bereich seitlich der Hauptgebaude in einer Tiefe von 3 m ge-
messen von der Planstralle bzw. von 6ffentlichen Flachen (Fulwege, Grinflachen)
als Vorgartenbereich.

Innerhalb des Gebietes WA 7 ist die Errichtung von Stellplatzen, Carports und Gara-
gen nur innerhalb der festgesetzten Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen zulassig. Diese Flachen sind im Norden des Gebietes
WA 7 angeordnet. Daran schlief3t sich sldlich die iberbaubare Grundstiicksflache
fir das Hauptgebaude an. Die ubrigen Grundstiicksflichen sollen eine Gringestal-
tung erhalten und dem Aufenthalt dienen.

Gewerbegebiete bzw. eingeschrankte Gewerbegebiete

Die nordlichen Bereiche des Teilbereiches 1 sollen, wie bereits urspriinglich festge-
setzt, als Gewerbegebiet bzw. eingeschranktes Gewerbegebiet entwickelt werden.

Die Nummerierung der gewerblichen Bauflachen innerhalb des Anderungsbereiches
orientiert sich an der bereits bestehenden Nummerierung des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes. Die Ausformung der Gewerbegebiete wurde im Zuge der vorliegenden
Anderung aufgrund der aktuellen Katastersituation, dem zu berticksichtigenden
Larmschutzwall sowie der Neuordnung der Verkehrsflachen optimiert.

In dem Gewerbegebiet GE 2 und in den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 3
und 4 sind Vergnugungsstatten (nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO) auch ausnahmswei-
se nicht zulassig.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 3 ist die Nutzung nach § 8 Abs. 1 Nr. 1 -
Gewerbebetriebe aller Art — nur eingeschrankt zulassig. Es sind innerhalb des GEe 3
nur Einzelhandelsbetriebe ohne innenstadtrelevante Sortimente zulassig. Dies betrifft
an diesem Standort Uhren und Schmuck, fotooptische Gerate, Schreibwaren und
Bucher, Musikalien, Textilien, Glaswaren, Porzellan, Spielwaren- und Sportartikel.
Schallplatten, Elektroartikel, Schuhe und Lederwaren und Drogerieartikel.

In dem Gewerbegebiet GE 2 und dem eingeschrankten Gewerbegebiet GEe4 ist die
Nutzung nach § 8 Abs.1 Nr.1 - Gewerbebetriebe aller Art nur eingeschrankt zulassig.
Einzelhandelsflachen sind hier nur im Zusammenhang mit zugeordneter Produktion
und einer max. Verkaufsraumflache (VKRFL) von 400 m? zuldssig. (§ 1 Abs.5
BauNVO)
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Hinsichtlich der zulassigen Gebaudehdhe sowie der zulassigen Vollgeschosse sieht
der Bebauungsplan eine Staffelung vor. Zum Plangebietsrand reduzieren sich die
maximal zuldssigen Gebaudehdhen sowie Vollgeschosse. Fir das nordlich gelegene
Gebiet GE 2 wird die Gebaudehdhe mit maximal 8,0 m und fir das 6stlich gelegene
Gebiet GEe 4 mit 10,0 m im Ubergang zum freien Landschaftsraum bestimmt. Inner-
halb dieser Gebiete sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig. Fur das Gebiet GE 3,
das samtlich von Baugebieten umgeben ist, sind maximal dreigeschossige Gebaude
bis zu einer Gesamthdhe von 12,0 m zulassig. Einheitlich werden die Grundflachen-
- zahl mit 0,8 und die Baumassenzahl mit 6,0 bestimmt.

Bei Flachdachern ist die Firsthohe gleich der Hohe der Oberkante des Gebaudes
(Gebaudehdhe).

Die verkehrliche ErschlieBung der Gewerbegebiete erfolgt durch die Planstralie A,
die an die Strale ,Am Wiesengrund” anbindet und in einer Wendeanlage mundet.

Sonstiges

Innerhalb der von der Bebauung freizuhaltenden Sichtdreiecke sind Nebenanla-
gen und Einrichtungen im Sinne von § 14 BauNVO sowie private Stell- und 6ffent-
liche Parkplatze unzuldssig. Grundstickseinfriedungen und Strauchwerk durfen
straRenseitig eine Hohe von 0,70 m Uber Fahrbahnoberkante nicht Gberschreiten.
Davon ausgenommen sind vorhandener Baumbestand sowie Neuanpflanzungen
mit einer Kronenansatzhdhe von uber 3,0 m.

Gemal § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO wird die Errichtung von Kleinwindkraftanlagen
und freistehenden Antennenmasten fir private Funkmasten im gesamten Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes ausgeschlossen. Seit jungerer Zeit sind Kleinwind-
kraftanlagen technisch ausgereift. Diese Anlagen fuhrten bereits haufig zu Nachbar-
keitsstreitigkeiten, z.B. aufgrund der mit dem Betrieb verbundenen Larmemissionen.
Kleinwindkraftanlagen sind an Masten bis zu einer Héhe von 10 m oder auf Hausda-
chern in Baugebieten zuldssig, sofern die allgemeinen Zulassigkeitsvoraussetzungen
erflllt 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 beflirchtenden 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
maogliche Spannungsfeld nicht erst entstehen.

Die erforderlichen Kfz-Stellplatze sind auf den privaten Grundstiicken unterzubrin-
gen. Im offentlichen Raum werden offentliche Besucherparkplatze eingeordnet. Na-
here Ausflihrungen dazu sind in Teil 1 — Begrindung unter Punkt 2.4 enthalten.

Die Behandlung der Umweltbelange erfoigt gesondert im Teil 2 — Umweltbericht. Hier

werden auch Erlduterungen zum geplanten Grinkonzept zu den gestalterischen
MaRnahmen sowie den erforderlichen AusgleichmalRnahmen getroffen.
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2.3 Ortliche Bauvorschriften

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

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

Als zulassige Farben zur Dacheindeckung der Hauptgebaude in den Wohngebieten
bestimmt die Stadt ein breiteres Spektrum. In dieser Innenbereichslage sind Farben
von rot Uber braun bis hin zu schwarz sehr gut vorstellbar und mit den Zielsetzungen
der stadtebaulichen Gestaltung vereinbar. Glanzende Dacheindeckungen und Far-
ben, wie beispielsweise grin und blau, sind zum Schutz des Ortsbildes ausgeschlos-
sen. Daher sind fur Dacheindeckungen der Hauptgebaude in den Gebieten WA 1 bis
WA 7 nur nichtgldnzende rote, rotbraune, braune, schwarze und anthrazitfarbene
Tonziegel oder ebensolche Betonpfannen zulassig.

Bei zwei- oder dreigeschossigen Gebduden in den Wohngebieten sind auRerdem
Blecheindeckungen oder die Ausbildung von begriinten Dachern zuldssig. Dacher
unter 5° Dachneigung dirfen auch mit grauen oder schwarzen Dachbahnen einge-
deckt werden. Bei der zulassigen Eindeckung mit Dachbahnen ist das aufstrebende
Mauerwerk an allen Gebaudeseiten um mindestens 15 cm (ber das Niveau der au-
Reren Dachhaut zu fuhren. Die Wirkung im Orts- und Landschaftsbild von Dachern
mit Dachneigungen kleiner als 5° sind geringer, daher sind fur diese auch Dachbah-
nen als Dacheindeckung zulassig. Dennoch ist zum Schutz des Ortsbildes das Mau-
erwerk Uber das Niveau des Daches hochzuziehen (Ausbildung einer Attika).

Bei der Ausbildung von Sattel-, Walm-, Pult- und Krippelwalmdéachern sind liegende
Dachfenster, Dachgauben, Dacheinschnitte und Zwerchgiebel zulassig, wenn sie
insgesamt 35% der jeweiligen Trauflange des Daches nicht Uiberschreiten.

Dacher von Nebengebauden kdnnen auch in anderen Formen oder Materialien aus-
gebildet werden. Nebengeb&ude haben im Ortsbild eine untergeordnete Wirkung und
sind daruber hinaus in den Gebieten WA 1 bis WA 5 nur in bzw. hinter der Hauptge-
baudeflucht 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
auszuschliefien. Niederschlagswasser von unbeschichteten kupfer-, zink- oder blei-
bedeckten Dachflachen gilt als belastet.

Fassaden in den Gebieten WA 1 bis WA 7 sind als verputzte Flachen, mit Sichtmau-
erwerk oder mit Holzverschalungen auszuflihren. Der Blockhausstil ist unzulassig.
Putzfassaden sind wie Holzfassaden nur in gebrochenem Weil3, Gelb-, Rot-, Beige-,
Braun- oder Grauténen zulassig. Bei der Verwendung von Sichtmauerwerk ist dieses
in den Farben rot, rotbunt, rotbraun, gelbbraun oder grau auszufiihren. Eine Ver-
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