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1. Allgemeine Grundlagen
1.1 Anlass und Zweck der Planénderung

Der Bebauungsplan ,Hafen-Ehemaliges Molkereigel&dnde wurde am 25.09.2006
als Satzung beschlossen.

Nahezu zeitgleich trat am 01.09.2006 die novellierte Landesbauordnung M-V in
Kraft. Bis zu diesem Zeitpunkt wurden Staffelgeschosse mit einer Grundflche von
weniger als 2/3 des darunterliegenden Geschosses nicht als Vollgeschosse ange-
rechnet. Die Novellierung brachte eine Anrechnung aller Dachaufsétze unalb-
hangig von ihrer Grundflche als Geschosse, - es sei denn, ein Drittel dieses Ge-
schosses hdlt eine Hohe von weniger als 2,30 m ein.

Die Plandnderung hat den Zweck, die bei Planaufstellung stddtebaulich-
architektonisch beabsichtigten Staffelgeschosslésungen mit Dachterrassen ohne
Einschrdnkungen der raumseitigen Nutzbarkeit fur die Bauherren weiterhin zuzu-
lassen. Sie wdren heute nur mit reduzierter Raumhdhe realisierbar. Hierzu besteht
kein Anlass.

FUur das Baugebiet ,Ehem. Molkereigeldnde’ ist der gestalterische Gesamtzu-
sammenhang mit den weiteren, sudlicher gelegenen Gebieten im Hafen als Plo-
nungsziel in der B-Plan - Begrindung ausdrtcklich festgehalten. Sudlich der Mo6-
wenburgstraBe redlisierte Neubauten weisen 4-6 Geschosse auf, unbebaute FI&-
chen sind dort ebenfalls mehrgeschossig uberplant. Das gestalterisch erwinschte
Zusammenwirken mehrerer Bebauungsplangebiete zu einem als zusammenhdn-
gend erlebbaren innenstadterweiternden Wohngebiet ,Hafen’ legt es nahe, die
Hbhenentwicklung der ,nur’ ein- und zweigeschossig festgesetzten Gebdude auf
dem ehem. Molkereigeldnde nicht unndtig zu behindern.
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1.2 Verfahren

Die Plandnderung erfolgt im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB. Anhalts-
punkte fur eine Beeintradchtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzguter bestehen nicht.

Die Anderungen sind als textl. Ergéinzungen in den Teil B (Text) aufgenommen.

Sie eroffnen den Gestaltungsspielraum neu, der bei der Erstellung und Abstim-
mung der Planung beabsichtigt gewesen ist. Auf die ZustGndigkeiten der Behor-
den und Trager offentlicher Belange hat dies erkennbar keine Auswirkungen. Es
entstehen weder zusatzliche Baufelder noch zusatzliche Wohneinheiten.

1.3 Fldchennutzungsplanung, Gbergeordnete Planungen, Begleitpléne

Die Plandnderung beruhrt nicht die Darstellungsebene des FiGchennutzungsplo-
nes. Sonstige Ubergeordnete Planungen werden ebenfalls nicht berdhrt. Die im
Aufstellungsverfahren erstellten Begleitpldne (GOP, Schallimmissionsprognose, .. )
freffen in ihren Bilanzierungen weiterhin zu, ebenfalls der Umweltbericht. Es erge-
ben sich auf das Landschaftsbild keine Auswirkungen, die nicht bereits bei der
Planaufstellung bekannt waren.

2. Planungsinhalte
2.1 Bauliche Nutzung

Bei der Planaufstellung stand insbesondere fur die eingeschossig festgesetzten
ufernahen Einfamilienhduser die Errichtung eines Gebdudes mit Erdgeschoss und
aufgesetztem Staffelgeschoss mit voller Raumhbdhe im Vordergrund der Pla-
nungsuberlegungen. Dies I&sst die novellierte Landesbauordnung in dieser Form
nicht zu, erlaubt aber eine Uberbauung der gesamten Erdgeschossgrundfléiche
mit einem Dachgeschoss geringerer Bauhdhe. Gleichzeitig erdffnet die novellier-
te Landesbauordnung auch die Moglichkeit, gegebenenfalls mehrere nicht an-
rechenbare Geschosse auf voller Grundfldche Uber dem obersten zeichnerisch
festgesetzten Vollgeschoss zu errichten. Hier sind insbesondere fur die in Ufernd-
her mit eingeschossiger Bebauung festgesetzten Grundsticke Fehlentwicklungen
nicht auszuschlieBen. Es wird fur die zeichnerisch eingeschossig festgesetzten
Bauten daher eine max. Traufhéhe von 7 m in den Bebauungsplan aufgenom-
men. Diese H6he wurde so gewdahlt, dass reprasentative Wohngebdude mit lich-
ten Raumhdhen bis ca. 3 m errichtet werden kdbnnen, aber nicht eine dritte ober-
irdische Wohnebene.

Die jetzt mit textlicher Festsetzung erdffnete Moglichkeit, Uber dem in der Plan-
zeichnung festgesetzten obersten Geschoss ein weiteres bauordnungsrechtlich
anzurechnendes Geschoss zu errichten, wird beschrdnkt auf Dachaufbauten, die
sich Uber max. zwei Drittel der Fliche dieses obersten in der Planzeichnung festge-
setzten Vollgeschosses erstrecken. Dies entspricht in etwa den bauordnungsrecht-
lichen Vorgaben bei Aufstellung des Planes.
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Die mégliche Dachuberhdéhung von ca. 60 - 80 cm wird durch die im Gegenzug
begrenzte Grundfldche ausgeglichen. Der umbaute Raum eines nach der nun
ausdrucklich zugelassenen Regelung errichteten Dachaufbaus ist nicht gréBer als
bei einer nach novellierter LBauO zuldssigen niedrigeren Uberbauung auf voller
Grundfldche.

Auch wenn ein solcher Dachaufbau bauordnungsrechtlich nunmehr als zusatzli-
ches Vollgeschoss zu bewerten ist, entstehen keine bodenrechtlichen Spannun-
gen und keine zusatzlichen Gebdudevolumen.

2.2 Baugestaltung

In Teilen des Plangebietes sind Grunddcher bereits bisher zuldssig, weil dort keine
Regelungen zur Dacheindeckung getroffen sind. Die Einordnung von Grundd-
chern auch im Bereich, der bisher in anthrazith oder schwarz festgesetzt ist, ist ge-
stalterisch vertraglich. Von Grunddchern geht eine integrierende Wirkung aus und
sie verbessern die Wasserruckhaltung.

Um Pultd&cher nicht Uber eine zu groBe Lange ansteigen zu lassen, werden sie im
Baugebiet vielfach als ,gegenldufige Pultddcher’ ausgefuhrt. Zur Zuldssigkeit die-
ser Pultdach-Variante sind in den Festsetzungen und der Begrindung zum Bebau-
ungsplan bisher keine Aussagen getroffen, doch entsprechen sie den Zielsetzun-
gen bei Planaufstellung, dem Baugebiet ein verdichtet (kubisch-)modernes Er-
scheinungsbild zu geben.

Ebenso wird klargestellt, dass auf den Baufldchen, auf denen Pultd&dcher zugleich
mit der Aufstiegsrichtung des Daches vorgegeben sind, gegenldufige Pultddcher
in begrenztem Umfang ebenfalls ausgefuhrt werden kbnnen. Die hierzu getroffene
Regelung stellt darauf ab, dass der kubaturprdgende hdhere Pultdachteil der
festgesetzten Aufstiegsrichtung entsprechen muss und gleichzeitig auch den U-
berwiegenden Dachfldchenanteil ausmachen muss. Damit wird die gestalterisch
erwunschte Gebietspradgung durch die in gleicher Richtung ansteigenden groB-
fldchigen Pultdachanteile der Reihenhaus- und Doppelhauszeilen gewahrt,

Bauten mit nur geringfUgigem Hbhenversatz zwischen hoch- und fiefliegender ge-
genlaufiger Pultdachfldche wirken gestalterisch unvorteilhaft wie ungeschickte
Satteldachlésungen. Daher wird klarstellend ein Mindesthdhenunterschied far ge-
genldaufige Dachfldchen festgesetzt. Er ist so gewdhlt, dass zwischen oberer und
unterer Dachfl&che ein Mindestwandanteil von ca. 0,6 m Hohe verbleibt, so dass
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die Aufldésung des Gebdudes in zwei unterschiedlich hohe Gebdudeteile wahr-
nehmbar bleibt.

DG

EG

Sind beide Dachfldchenteile eines gegenldufigen Pultdachs nur gering geneigt
und gering gegeneinander versetzt, Uberwiegt die Wahrnehmung als Gebdude-
kubus. Eine Pflicht zum starken H&henversatz kdnnte sich hier gestalterisch sogar
negativ auswirken. Daher sind Bauten mit flach geneigten gegenldufigen Pultdd-
chern (< 9 Grad) von einer ausdrucklichen Pflicht zur Hohendifferenzierung ausge-
nommen.

Die weiteren baulichen Gestaltungsvorschriften bleiben von der Plandnderung
unberuhrt,

2.3 ErschlieBung

Die duBere und innere VerkehrserschlieBung werden - ebenso wie sonstige Belan-
ge der ErschlieBung, der Ver- und Entsorgung mit Leitungsmedien oder Natur-
schutzbelange - von der Plandnderung nicht beruhrt.

Die Begrundung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung der Landeshauptstadt
Schwerin am ..., gebilligt.

Schwerin, den .........cccuvvv... LS.

OberbUrgermeister
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