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PLANGEBIET

Das Gebiet wird begrenzt im Norden durch die Bahnlinie Schwerin-Rehna und im
Osten durch landwirtschaftliche Nutzfl&dche. Im Stden verl&duft die Grenze
entlang der vorhandenen Bebauung der Lirchenallee und im Westen entlang der
vorhandenen Bebauung des Gartenweges.

Planungsstand: 23.03.1994
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1. Erfordernis der Planaufstellung / Planungsziele

Die Landeshauptstadt Schwerin bendtigt fur ihre weitere Entwicklung erheb-
liche Baufl&dchen, insbesondere fiir die Erstellung eines differenzierten Woh-
nungsangebots. Es ist davon auszugehen, daB mit weiterem erheblichen Bevdl-
kerungszuwachs und einer entsprechenden Steigerung der Wohnungsnachfrage zu
rechnen ist. Die Randlage innerhalb der Stadt erscheint besonders geeignet,
um vorrangig den Bedarf an Einfamilienh&dusern zu decken, wobei ein groBer
Teil der Einfamilienh&duser (Hausgruppen) nach den Grunds&dtzen des kosten- und
fldchensparenden Bauens ausgewiesen wird. Die Gemeinbedarfseinrichtungen wer-
den so ausgelegt, daB sie der Versorgung von Friedrichsthal und Teilen wvon
Warnitz dienen.

Die Planung hat vor allem folgende Ziele:

- Auswelisung von Flichen fur Mehrfamilienh&user

- Ausweisung von Flichen fiir verdichtete Einfamilienh&duser bzw. Hausgruppen
- Ausweisung von Fl&chen fur freistehende Einzel- und Doppelhduser

- zentrale, 6ffentliche Funktionen.

2. Lage im Ort / Abgrenzung des Plangebietes

Der Ortsteil Friedrichsthal liegt ca. 5 km nordwestlich des Zentrums von
Schwerin und ist Uber die Ldrchenallee (B 104) zu erreichen. Die Erschliefung
durch o6ffentliche Verkehrsmittel erfolgt durch die StraBenbahn (Endhalte-
stelle Lankow) sowie eine Busverbindung.

Die L&rchenallee/Bundesstrafe B 104 ist eine stark befahrene Verbindungs-
strecke, die von Schwerin Richtung Nordwesten liber die Ortsteile SN-Lankow
und SN-Friedrichsthal nach Gadebusch und Liibeck fiihrt. Sie ist zugleich
HaupterschliefBung von Friedrichsthal. Die Lirchenallee und die n&érdliche
Bebauung im Bestand begrenzen das neue Wohngebiet nach Siiden.

Sudlich der Lidrchenallee ist ein neues Wohngebiet in Entstehung, sidlich und
6stlich davon erstrecken sich landwirtschaftliche Fl&chen bis zum Neumithler
See, westlich schlieft das Waldgebiet Friedrichsthaler Tannen (Richtung
Gadebusch) und nérdlich - oberhalb der begrenzenden Bahnlinie - der Ortsteil
Warnitz an.

Das Plangebiet hat eine Gréfe von 137 ha.

3. Entwicklung aus der vorbereitenden Bauleitplanung

Die Stadt Schwerin hat im Vorwege einer geordneten stéddtebaulichen Entwick-
lung gemdB § 8 (2) BauGB und § 1 (2) BauGB - MaBnahmengesetz mit dem Auf-
stellungsbeschluf vom 19.07.1991 die Erstellung eines Bebauungsplanes fir das
Gebiet Friedrichsthal (B-Plan Nr. 14.91.01) beschlossen.

Zur Steuerung einer weiteren geordneten stéddtebaulichen Entwicklung fir die-
sen Teilbereich war es notwendig, einen Rahmenplan zu entwickeln, der geeig-
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net ist, die Integrationsmdglichkeiten von stddtebaulichen und hochbaulichen
Mafnahmen in diesem Gebiet zu beurteilen. Der Rahmenplan wurde am 16.04.1993
von der Stadtverordnetenversammlung gebilligt.

4. Bestand auBerhalb und innerhalb des Plan-Geltungsbereichs und Auswir-
kungen auf die Planung (bauliches Potential)

Der Ortsteil Friedrichsthal hat sich aus dem JagdschloB und seinen zugeord-
neten Nebengeb&duden nach Stdosten entlang der Lirchenallee und nach Nordosten
entlang des Gartenweges entwickelt. Die Bebauung im nordwestlichen Ortsteil
besteht aus Einfamilienhdusern auf tiefen, teilweise sehr groBen Grundstilicken
und ist westlich durch die Friedrichsthaler Tannen, norddstlich durch eine
erhaltenswerte Feuchtwiese begrenzt.

Im 8stlichen, leicht keilférmig zulaufenden Bestandsgebiet oberhalb der
Ldrchenallee befinden sich Einfamilienhduser und Kleingdrten, deren Lauben
zum Teil zu Einfamilienh&dusern ausgebaut wurden. Dieser Bereich wird ndrdlich
durch einen Fuf- und Radweg abgeschlossen. Im Osten begrenzt der Girtnereiweg
mit Kleinsiedlerparzellen den Ortsteil. Suidlich der Lirchenallee gibt es nur
eine begrenzte bauliche Entwicklung. Das Landschaftsbild wird durch grofe,
zusammenhdngende Ackerfldchen bestimmt.

Stidwestlich des Touristenweges liegt ein Wochenendhausgebiet, das unmittelbar
an den See und eine naturschutzwilirdige Talsenke grenzt. Nach Norden trennt
eine breite Ackerflidche sowie die Bahnlinie Schwerin-Gadebusch die Ortsteile
Friedrichsthal und Warnitz. Sudlich der Bahnlinie befinden sich lediglich die
Bauten einer ehemaligen landwirtschaftlichen Produktionsgenossenschaft (LPG)
und wenige Einzelgeb&dude in AuBenlage.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Nutzung besteht lberwiegend aus freistehenden Wohngebduden in ein- bis
zweigeschossiger Bauweise. Im Bereich der Lirchenallee und des Gartenweges
liegen vereinzelte kleinere Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe. Ndrdlich
der Einmiindung des Touristenweges wurden ehemalige Stallungen der LPG vor-
Ubergehend zu Billigmirkten umgenutzt. Ein grdBeres Gartenlokal an der
Lirchenallee weist auf die Naherholungsfunktion dieses Bereiches hin. Die
Gebdude des Jagdschlosses stehen derzeit leer.

5. Vorgesehene bauliche und sonstige Nutzung
5.1. Entwurf

Die Bauflé&dchen des Plangebietes grenzen im Westen und Siiden an den Ortsteil
Friedrichsthal. No6rdlich verbleibt zum Ortsteil Warnitz hin ein ca. 500 m
breiter Freiraum, um ein Zusammenwachsen der Ortsteile zu unterbinden.

Grundlage des B-Plans Friedrichsthal ist die Gliederung der einzelnen Gebiete
durch Aufnahme und Umsetzung der landschaftlichen Gegebenheiten und Z&suren,
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sowie der Bezug zum baulichen Bestand. Griinzlige gliedern den Neubaubereich in
Baugebiete, die unabhidngig voneinander erschlossen werden kénnen.

Jedes der Baugebiete besteht aus einem individuell gestaltbaren Erschlies-
sungsstraBenabschnitt, von dem abgeschlossene WohnstraBen abzweigen. Sie er-
lauben eine individuelle Ausgestaltung bei iiberschaubarer Nachbarschaft. Die
WohnstraBen erschliefen beidseitig Grundstiicke, die in der Regel Ost-West-
orientiert sind. Die zusammenliegenden riickwidrtigen GArten addieren sich
raumlich und erleichtern die gemeinschaftliche Oberflichenentwdsserung. Die
Hausgruppen sind aus Grinden der Besonnung mit ihren Girten in der Regel nach
Siiden und Westen orientiert. Zur freien Landschaft und zum Bestand hin bilden
sie einen eindeutigen SiedlungsabschluB.

An der Verbindungsstelle zwischen Bestands- und Plangebiet ist ein Siedlungs-
mittelpunkt mit Gemeinbedarfs- und Versorgungseinrichtungen sowie Freizeit-
anlagen geplant.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Bei der dreigeschossigen Bebauung ist das DachgeschoB in die Berechnung der
GeschoRfldchenzahl einzubeziehen, um die Wohndichte und die Anzahl der Wohn-
einheiten zu begrenzen und eine Hierarchisierung zwischen zwei- und dreige-
schossiger Bebauung gering zu halten.

Pro Wohngebdude ist in den Teilgebieten mit Finzel-, Doppelhiusern und Haus-
gruppen eine zweite Wohneinheit zuldssig, um flexible, an den verinderlichen
Bedlurfnissen der Bewohner orientierte Nutzungen zu ermdglichen (z.B. Mehr-
generationenhaus) .

Entsprechend den Bedarfsrichtwerten sind in den Teilgebieten 3.7., 4.8.,
4.9., 5.7., 5.8. (dreigeschossige Bebauung) jeweils 10 % der Wohneinheiten
behindertengerecht gemd DIN 18025 auszubauen.

5.2. Baugebiete 1-9

Allgemeine Entwurfskriterien

Um die SammelstraBen rdumlich zu fassen und kenntlich zu machen, sind hier
die Mehrfamilienhduser angeordnet. Diese Anordnung soll den Kfz-Verkehr még-
lichst weitgehend aus den WohnstraBen fernhalten.

In den WohnstraBen sind zum &uBeren Siedlungsrand hin Hausgruppen angeordnet,
um einen ablesbaren Siedlungsabschluf bilden. Im Gegensatz dazu ist in den
Wohnstrafen zum mittleren Grinzug hin nur Einzel- und Doppelhausbebauung vor-
gesehen, um die Bebauung in das Griin zu integrieren und privates und &ffent-
liches Grin ineinander lbergehen zu lassen. Hausgruppen sind aus Besonnungs-
grinden in der Regel auf der westlichen und stdlichen Seite der Wohnwege an-
geordnet, Einzel- und Doppelhduser auf der jeweils anderen Seite.

Baugebiet 1
Reines Wohngebiet, eingeschossige offene Bauweise (Einzel-/Doppelh&user).

Arrondierung des Bestandes Gartenweg/Birkenweg. Ubernahme der stadtebaulichen
Struktur und Dichte des Bestandes (nur Einzel-/ Doppelhiuser), Vernetzung von
Bestand und Neubaugebieten.
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Baugebiet 2

Mischgebiet, dreigeschossige geschlossene und zweigeschossige offene Bau-
welse. Gemeinbedarfseinrichtung (Birgerhaus).

Parallel zu den Verkehrsfldchen und zur Fassung des Platzes werden Baulinien
ausgewiesen, um die stddtebauliche Raumbildung zu sichern und den breiten
StraBenraum zu fassen. Ausgehend von der Lirchenallee soll sich entlang der
Sammelstrafle ein Schwerpunkt fir Versorgungseinrichtungen herausbilden mit
Liden und Dienstleistungen im Erdgeschof und Biiros und Wohnungen in den Ober-
geschossen.

Baugebiet 3

Allgemeines Wohngebiet, dreigeschossige Bauweise (Mehrfamilienh&duser mit
Einzelhandelsgeschdften, Dienstleistungen und Praxen fir den &rtlichen
Bedarf). Gemeinbedarfseinrichtungen (Grundschule 4/5-ziigig, Realschule
2-zugig, Sporthalle, Sportpark, Kindertagesstdtte I). Teilgebiete 3.1 bis
3.6: Reines Wohngebiet, zweigeschossige offene Bauweise (Hausgruppen) und
eingeschossige offene Bauweise (Einzel-und Doppelhduser).

Baulinie zur Sammelstrafe wie in Baugebiet 2. Weiterfihrung der dreigeschos-
sigen Bebauung. Die Funktion der Sammelstrafe als Schwerpunkt fir Versor-
gungseinrichtungen wird fortgesetzt. Da nur beschrdnkter Fl&chenbedarf fur
gewerbliche Einrichtungen zu erwarten ist, wird der Bereich nicht mehr als
Mischgebiet, sondern als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Die Schule wirkt an der Erschliefungsstrafle zusammen mit der gegenitberliegen-
den Mehrfamilienhausbebauung raumbildend (Baulinie). Die Kindertagesstidtte I
deckt den Bedarf der westlichen Baugebiete.

Baugebiete 4, 5

Reines Wohngebiet, dreigeschossige Bauweise (Mehrfamilienh&user). -
Teilgebiete 4.1 bis 4.7: Reines Wohngebiet, zweigeschossige offene Bauweise
(Hausgruppen) und eingeschossige offene Bauweise (Einzel- und Doppelhduser).

An der PlanstraBe D (Wolfsschlucht) Ecke PlanstraBe C ist die Kindertages-
stdtte II vorgesehen, die den Bedarf der 6stlichen Baugebiete deckt.

Baugebiete 6, 7, 8

Reines Wohngebiet, zweigeschossige offene Bauweise (Hausgruppen) und einge-
schossige offene Bauweise (Einzel-/Doppelhduser).

Die Verbindung der Planstrafe C mit dem Girtnereiweg (Uberfahrt iliber den
Grunzug) dient nicht dem Durchgangsverkehr, da der Gdrtnereiweg fiir hdhere
Verkehrsbelastungen nicht geeignet ist, und darf deshalb ausschlieflich von
Versorgungsfahrzeugen genutzt werden.

In Baugebiet 8 wird durch die Verldngerung des Gédrtnereiwegs als Erschlies-
sungsstraBe fir eine kleine Anzahl von WE eine Arrondierung des Bestandes
Gdrtnereiweg erreicht. Die Ubernahme der stiddtebaulichen Struktur und Dichte
der Neubaugebiete stellt den SiedlungsabschluB nach Osten dar.
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Baugebiet 9

Mischgebiet, zweigeschossige Bauweise (Hausgruppen), eingeschossige offene
Bauwelise (Einzel- und Doppelhduser).

Die PlanstraBe D (Wolfsschlucht) bildet die 6stliche Zufahrt zur Siedlung. An
der Ecke Lirchenallee wird der westlich gelegene Altbau erhalten. Das ®stlich
gelegene Gebdude kann wegen der erforderlichen Breite der Wolfsschlucht im
Einmindungsbereich nicht erhalten werden.

Beidseitig der Einmindung wird Mischgebiet ausgewiesen, um Einzelhandel oder
gastronomische Betriebe an der Siedlungszufahrt zu ermdéglichen. Die an-
schliefende Wohnbebauung ordnet den Bestand.

5.3. Offentliche Griinflichen

Die Grin- und Freiridume gliedern und verbinden die Baugebiete untereinander
und mit der umgebenden freien Landschaft. Sie bilden eine durchgehende
Struktur, in die - unabhdngig von der Kfz-ErschlieBung - ein gesondertes Fuli-
und Radwegenetz eingefiigt ist. Die Grunziige nehmen auch die Oberfldchenent-
widsserung der Dachfldchen, Gédrten, Spiel- und Sportflédchen sowie der Wohn-

straflen auf.
Es gibt vier Nord-Siid-Grunverbindungen:

1. Der westliche Griinzug verbindet den arrondierten Bestand mit der neuen
Siedlung und verlsuft in einem ehemaligen Bachlauf. Stdlich der L&rchen-
allee fihrt die Wegeverbindung am noch bestehenden Bachlauf bis zum Neu-
mithler See. Am ndérdlichen Ende schliefit ein 6kologisch wertvolles Feucht-
gebiet an.

2. Die mittlere Griinverbindung verlduft von dem Teich an der L&drchenallee
iiber einen flachen H8henriicken zum nérdlichen Siedlungsrand. Die Sied-
lungsmitte wird markiert durch den héchsten Punkt. Hier befinden sich die
zentralen Freifl&dchen und Sport- und Spielflédchen, eingefallit von den Ge-
meinbedarfseinrichtungen Schule und Kita. Der Geldnde-Hochpunkt wird nach
Norden hinausgeschoben, damit er als Aussichtspunkt flir den Fernblick nach
Nordwesten an Warnitz vorbei wirksam wird. Das Landschaftsfenster wird von
Bebauung freigehalten.

3. Die mit Hecken begrenzte Wolfsschlucht fihrt vom nérdlichen Siedlungsrand
als FuB- und Radwegeverbindung nach Warnitz.

4. Im Osten wird die Siedlung durch einen Hohenrlicken begrenzt.

Alle Nord-sud-Verbindungen fithren uber die Lirchenallee hinweg bis zum
Neumiihler See.

Die Ost-West-Grunverbindungen:

1. Der ndrdliche Siedlungsrand stellt sich zur Landschaft hin als geschlos-
sener, bewegter und begrlinter Abschluf dar. Den Rand begleitet eine tlber-
drtliche FuB- und Radwegeverbindung, die westlich zu den Friedrichsthaler
Tannen, 6®stlich zur Stadtmitte fihrt.

2. Der mittlere Ost-West-Grlinzug verbindet alle Wohngebiete der Siedlung und
die Gemeinbedarfseinrichtungen miteinander. Ihm zugeordnet sind die Bauge-
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biete mit der geringsten Dichte, privates und dffentliches Grin flieBen
ineinander und addieren sich optisch.

3. Oberhalb des arrondierten Bestandes an der Lirchenallee fithrt ein beste-
hender Weg, der erhalten und ergédnzt werden soll, um die Gemarkungsgrenze
weiterhin erlebbar zu gestalten.

6. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung
6.1. Verkehrliche ErschlieBung

Die Lirchenallee (B 104) durchquert Friedrichsthal in der Doppelfunktion als
tUbergeordnete BundesstraBe und als innerdrtliche HaupterschlieBungsstraBe.
Daraus ergeben sich die gegenldufigen Anforderungen "flieBender Durchgangs-
verkehr" und "Anwohnersicherheit". Eine Begrenzung der Geschwindigkeit auf 50
km/h ist vorgesehen, mit einer Zonierung der Lirchenallee in Abschnitte mit
unterschiedlichem innerdrtlichen Charakter und ampelgesteuerten Kreuzungen
fir PlanstraBe B, D (Wolfsschlucht) und E (Gdrtnereiweg).

Das Planfeststellungsverfahren fiir die Ortsumgehung ist noch nicht abge-
schlossen. Entsprechende Lirm- und ImmissionsschutzmaBnahmen sind im Plan-
feststellungs-Verfahren vorzusehen.

Von der Lirchenallee aus wird der grofte Teil des Plangebiets lber Planstrafe
B, C, D (Wolfsschlucht) und E (Gdrtnereiweg) erschlossen. Der westliche Teil
wird lber Gartenweg / Birkenweg / PlanstraBe A erschlossen. Fur die Plan-
stralBen B und C sowie den befahrbaren Teil der Wolfsschlucht soll Zonenge-
schwindigkeit 30 km/h festgesetzt werden, um den Wohncharakter der StraBen
nicht zu gef&hrden.

Alle anderen Verkehrsflidchen sind Verkehrsfldchen fiir besondere Zweckbestim-
mung gemdB §42a StVO -Zeichen 325 und 326~ und als niveaufreie, unversiegelte
Mischflidche anzulegen, um den gemischten Nutzungsanforderungen bei gleich-
zeitig geringer Breite gerecht zu werden. Diese Wohnstrafen (verkehrsberu-
higte Bereiche) sind als Stichstrafen ausgebildet mit Wendekreisen von Radius
10m (Millfahrzeug, Rettungsfahrzeuge). Von den Wendekreisen ist tber einen
zur Offentlichen Verkehrsfliche gehdrenden Geh-/Radwegstutzen die Verbindung
zum 6ffentliche Griin hergestellt, um die kleinrdumige Anbindung an das Geh-
und Radwegenetz in den Griinzligen herzustellen.

Die kleineren Teilgebiete zum mittleren Grinzug hin (zwischen Planstrafle B
und C) sowie die Teilgebiete des Baugebietes A erhalten wegen geringer L&nge
Wendekreise mit Radius 6m (verminderte Verkehrsfldche). Millsammelpl&dtze sind
an den Einmindungen in annehmbarer Entfernung erreichbar.

Um die gewlinschte Durchlassigkeit des Gebiets flur FuBgdnger und Radfahrer
herzustellen, ist ein zusidtzliches, vom Kfz-Verkehr unabhdngiges Geh- und
Radwegenetz in das dffentliche Grun integriert und an das Uberregionale Netz

angeschlossen.
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6.2. Stellplatze

Die Uberwiegende Anzahl der Stellplédtze fir die dreigeschossigen Wohnbau-
fldchen (entlang der Planstrafen B und C westlich der Wolfsschlucht, Mehr-
familienh&duser) sind als private Gemeinschaftsstellplidtze ausgewiesen. Durch
diese Anordnung soll die hiufige Querung der Geh-/Radwege durch Einfahrten
und die damit verbundene Unfallgefahr vermieden werden, sowie eine stidrkere
Raumbildung der Fassaden erreicht werden. Oberirdische Garagen sind nicht
zuldssig, damit im Bereich der ErschlieBungsstrafen die Hauptbaukdrper ables-
bare stadtische Riume bilden kdnnen.

Die Stellpldtze in den Teilgebieten mit Ausweisung Einzel- und Doppelhiduser
sowie Hausgruppen sind auf privatem Grund herzustellen.

Weitere Ziele dieser Ausweisung sind die Verringerung versiegelter Fl&chen,
die Vermeidung von Tiefgaragen sowie die Gliederung und Hierarchisierung der
dffentlichen Verkehrsfldche (ErschlieBungsstraBen/WohnstraBen).

6.3. Offentliche Parkplitze

Fir Fl&chen mit dreigeschossiger Bebauung ist ein Verhdltnis von 0,3 Park-
plétzen pro Wohneinheit, fir Fl&chen mit ein- und zweigeschossiger Bebauung
von 0,3 Parkplédtzen pro Hauseinheit festgesetzt. Die Zahlen sind so gewidhlt,
daB auch ein Ausbau einer zweiten Wohneinheit pro Hauseinheit keine zusidtz-
lichen 6ffentlichen Parkplédtze erforderlich werden.

6.4. Versorgung

6.4.1. Wasser

Das Gebiet wird an die 6ffentliche Trinkwasserversorgung des Ortsteils Fried-
richsthal angeschlossen. Die Anbindung ist mit den Stadtwerken Schwerin abzu-
stimmen.

6.4.2. Elektrische Versorgung

Die elektrische Versorgung ist gesichert.

6.4.3. Gas

Das Gebiet wird iliber die Erdgasleitung in der Wolfsschlucht versorgt.

6.4.4. Warmeversorgung

Das B-Plan-Gebiet wird durch Fernwdrme versorgt gemil Satzung lber die
6ffentliche Nah- und Fernwdrmeversorgung der Stadt Schwerin vom 18.09.1992,
25.B - Plangebiet Friedrichsthal.
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6.5. Entsorgung

6.5.1. Schmutzwasser

Das Schmutzwasser kann bis 1000 Einwohnergleichwerte in das ausgebaute
Leitungssystem in der Larchenallee eingeleitet werden. Zus&dtzlich ist eine
Abwasserleitung von Lankow nach Schwerin-Siid in Planung.

6.5.2. Regenwasser

Das auf Rad- und Gehwegen anfallende Niederschlagswasser ist in nattrlich
ausgebauten Grabenmulden zu fassen und abzuleiten.

Offentliche Zufahrts- und ErschlieBungsstraBen - ausgenommen die verkehrs-
beruhigten Bereiche nach §42a StVO - sind mittels kanalisierten Ableitungs-
systemen zu entwdssern. Dieses belastete Niederschlagswasser ist mittels
Sedimentation und Leichtstoffabscheidung vor Einleitung ins Gewdsser vorzu-

reinigen.

Das auf privaten Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser kann mit Aus-
nahme der Randbereiche im N und NO nicht versickert werden und ist unter
Nutzung der offenen und geschlossenen Strafenentwdsserungsanlagen abzuleiten.

6.5.3. Mill

FUir jede Wohngemeinschaft wird ein eigener Hausmillbehidlter auf dem
Grundstick angeordnet. Hausmill, Bioabfdlle und Leichtverpackungen (griiner
Punkt) sollen getrennt voneinander gesammelt werden.

Die Entsorgung von Hausmiill erfolgt grundsdtzlich am Fahrbahnrand vor dem

Grundstiickseingang. Grundsticke, die nicht von Mullfahrzeugen direkt ange-
fahren werden kénnen, werden liber die im Teil A ausgewiesenen Miillsammel-

pldtze entsorgt.

7. Bau- und freiflichengestalterische Erlauterungen

Ziel der gestalterischen Festsetzungen ist die Integration unterschiedlicher
Haustypen und Wohnformen in ein homogenes Siedlungsbild (gartenbezogenes
Wohnen) .

7.1. Bauflachengestaltung

7.1.1. Hohenlage, Traufhdhenbegrenzung

Flir die eingeschossige Bebauung wird eine maximale Traufhdhe von 3,5m iilber OK
Fahrbahn, fiur die zweigeschossige Bebauung von 6,25m tber OK Fahrbahn und die
dreigeschossige Bebauung von 8,25 m lber OK Fahrbahn festgesetzt. Die Hohen-
begrenzung sichert Gebdudehdhen, die der angestrebten gartenbezogenen Wohn-
nutzung entspricht. Die Hohenbegrenzung ist auf die Traufe bezogen, da diese
bei traufstandigen Gebduden wirksamer im Raum ist als die Firsthéhe und die
Proportionen von Wand- und Dachfl&che beriicksichtigt.
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7.1.2. Dachausbildung, Firstrichtungen

Dd&cher sind als Satteldédcher auszubilden. Als Neigung der Dachhauptfl&dchen
sind 38°-46° zulissig. Als Neigung der Dachnebenflichen sind 17°-46° zu-
lassig. Flur Nebenanlagen, Garagen und Carports sind zus&dtzlich Flachdicher
(bis zu 5° Dachneigung) zulissig.

Diese Ausweisungen dienen der Absicherung eines einheitlichen Siedlungs-
bildes. Bei ein- und zweigeschossiger Bebauung wird die Mdéglicheit des Dach-
ausbaus gesichert. Bel dreigeschossiger Bebauung wird die Anordnung von Ab-
stellrdumen im Dachgeschoss ermdglicht.

7.1.3. Materialien und Farben
Gestaltung von Gebauden und Nebenanlagen
Gestaltung von Stellplatzen, Carports und Garagen

Durch die im folgenden aufgezsdhlten MaBnahmen soll eine die Identifikation
férdernde Gestaltung im jeweiligen Quartier ermdglicht werden, ohne das ein-
heitliche Siedlungsbild zu stéren. Die Stdrung des Quartiermilieus durch un-
sensible Einzelbauten soll vermieden werden.

Fur alle baulichen Anlagen werden fiur Dachfl&dchen mit einer Dachneigung von
17°-46° rote unglasierte Pfannen als Dacheindeckung vorgeschrieben. Flach-
ddcher von Nebengebduden, Garagen sowie Carports sind aus gestalterischen und
6kologischen Griinden zu begriinen (Dachaufsicht aus den Obergeschossen, Ver-
besserung des Kleinklimas, Verminderung des Oberflichenwasserabflusses).

Fir die AuBenwandgestaltung ist rotes, rotbraunes oder wei geschlimmtes
Mauerwerk oder weif geschlammter Putz zul&dssig. Fiir Nebenanlagen, Winter-
gidrten, Garagen, Carports und einen Anteil von bis zu 30% der Wandhaupt-
fldchen ist auch Holz zur AuBenwandgestaltung zuldssig.

Fir die Garagenwandfldchen soll das Material der Gebiude gewdhlt werden. Bei
abweichendem Material ist eine ganzjihrig griine Berankung vorzusehen. Frei-

stehende Milltonnen bzw. Milltonnenschrédnke sind mit einer Bepflanzung oder

Berankung als Sichtschutz zu umgeben.

7.2. Festsetzungen iiber die Gestaltung von AuBenwerbeanlagen

Die Einschrédnkung der bauordnungsrechtlichen Werbevorschriften dienen der
Absicherung der Wohnnutzung vor Stdrungen durch Werbeanlagen sowie der Ver-—
hinderung einer Beeintridchtigung des Ortsbildes eines grlinorientierten Wohn-
gebiets mit zugehorigen Versorgungs- und Gemeinbedarfseinrichtungen.

8. Larm- und Immissionsschutz

Flir folgende Baugebiete sind passive LdrmschutzmaBnahmen festgesetzt:

- die als Mischgebiet ausgewiesenen Fl&chen,

- die als WA-Gebiet ausgewiesenen Flichen am Birkenweg,

- die an der Sudgrenze der Wohnwege 4.1, 4.2, .4 und 4.6 liegenden Flichen
fir eingeschossige Bebauung.

GemdR Schallimmissionsprognose GP 129/93 vom 27.08.93 mit Erginzung vom
12.01.94 fir das Gebiet Friedrichsthal sind fur o.a. Gebiete passive Lirm-
schutzmafnahmen erforderlich, um die Grenzwerte gemdR DIN 18005 einzuhalten.
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9. Flachenbilanz, Ermittlung der Wohneinheiten, Stell- und Parkplitze nach
Bebauungsvorschlag

Nettobauland:

Mischgebiet III 23.272 m?

Allgemeines Wohngebiet III 12.486 m?

Reines Wohngebiet ITI 31.261 m?

Mischgebiet II 14.920 m?

Reines Wohngebiet II 144.880 m?

Mischgebiet I 1.524 m?

Allgemeines Wohngebiet I 3.035 m?

Reines Wohngebiet I 222.435 m?

Nettobauland gesamt 453.813 m?

Fldchen Gemeinbedarf:

Schule 13.696 m?
KITA 1 6.707 m?
KITA 2 3.916 m2
Blirgerhaus 4.907 m2
Flédchen Gemeinbedarf gesamt 29.226 m?
Offentliche StraBenverkehrsflichen 108.385 m?
Offentliche Grunflichen 168.556 m?
Fl&dchen fiur AusgleichsmaBnahmen 294.877 m?
Landwirtschaftliche Fl&ichen 317.397 m?
Gesamtflache B-Plangebiet 1.372.254 m?
Summe Wohneinheiten Mehrfamilienhiduser ca. 370 WE
Summe Wohneinheiten Hausgruppen ca. 680 WE
Summe Wohneinheiten Einzel-/Doppelhiduser ca. 300 WE
Summe Wohneinheiten B-Plangebiet ca. 1350 WE
Summe gemeinschaftliche Stellpliatze 304 GST
Summe 6ffentliche Parkplatze 414 P
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). Bodenordnung

Die Grundstlicke befinden sich bis auf geringfligige Flidchenanteile in der Hand
privater Eigentimer. Bodenordnende MaBnahmen zur Durchfiihrung einer geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung gemdB § 45 ff BauGB sind aus folgenden Grin-
den notwendig:

- die Eigentimer sind unterschiedlich betroffen;
- die stddtebauliche Ordnung erfolgt parzellenibergreifend;
~ Sicherung der Gemeinbedarfs-, Verkehrs-, Grin- und Ausgleichsflichen.

Das Umlegungsgebiet wird auf die Neubauflidchen des Bruttobaulandes begrenzt.
Das Bodenordnungsverfahren erfolgt parallel zum B-~Planverfahren.

A1l.. Altlasten

Flurstiick 38 der Flur 4, Gemarkung Warnitz: Mullkippe vielseitiger Zusammen-
setzung (Bauschutt, Erdaushub, Feldsteine, Haus- und Sperrmiill, Holz- und
Glasreste, 6lhaltige Sonderschadstoffe) in ein natiirliches Gewidsser hinein in

einem Umfang von ca. 1600 m3.

Die vollstédndige Beseitigung der Schadstoffe, die anschlieBende Auskofferung
und der abschlieBende Nachweis der Schadstofffreiheit des in der Planzeich-
nung gekennzeichneten Bereichs ist vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten ver-—
bindlich zu sichern. Die Anforderungen ergeben sich aus dem Gutachten zur
Gefdhrdungsabschdtzung des B-Plan-Gebietes "Friedrichsthal"” vom 18.12.1992.
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