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1 Anlass und Ziel der Planung

Planungsanlass ist die beabsichtigte stadtebauliche Reaktivierung des Standortes
Muel - Alte Fahre. Das zur baulichen Entwicklung vorgesehene Areal umfasst das
seit einem Brandereignis Mitte der 90er Jahre brachliegende Grundstiick der Aus-
flugsgaststatte ,Zur Fahre®.

Ziel der Planung ist die Wiedernutzung des Grundsticks. Hier soll eine Ausflugsgast-
statte mit Biergarten in Verbindung mit Beherbergungsmdoglichkeit neu entwickelt
werden. Zudem soll der den Schweriner See begleitende Uferweg kiinftig Uber das
Fahrgrundsttick bis an den Treidelpfad am Stdrkanal in Richtung Lewitz gefuhrt wer-
den. Damit wird die touristische Qualitat des Standortes gestarkt. Bestandteil der
Planung ist die Entwicklung einer stral3enbegleitenden Wohnbebauung in Form tradi-
tioneller Einfamilienhauser.

2 Entwicklung aus tGbergeordneten Planungen

Der Flachennutzungsplan stellt den Planungsbereich als landwirtschaftliche Nutzfla-
che dar. Die beabsichtigten Nutzungen entwickeln sich dennoch aus dem Flachen-
nutzungsplan. Der Flachenumfang der baulichen Vorhaben betragt in der Summe ca.
1,2 ha und liegt damit unterhalb der darstellungsrelevanten GréRenordnung. Die
Darstellung eigenstandiger Flachennutzungen erfolgt im Flachennutzungsplan erst
ab einer Grof3e von 1,5 ha.

3 Beschreibung des Plangebietes
3.1 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet hat eine Grof3e von insgesamt ca. 3,8 ha. Es befindet sich im Stadt-
teil Muel3 zwischen der Stral3e Muel3 Ausbau und dem Schweriner See und erstreckt
sich von der bebauten Ortslage Muel} bis an den Stérkanal.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird wie folgt begrenzt:
- Im Norden durch vorhandene Wohnbebauung

- Im Osten durch das Ufer des Schweriner Sees

- Im Siden durch das Ufer des Storkanals

- Im Westen durch die StralRe Muel3 Ausbau

3.2 VerkehrserschlieBung und technische Infrastruktur

Das Planungsgebiet ist Uber die Alte Crivitzer LandstraRe bzw. die StralBe Mueld
Ausbau erschlossen. In Hohe des Fahrgrundsticks ist die StraRe an die B 321 an-
gebunden. Im Plangebiet befindet sich eine Haltestelle der Buslinie 6 (Stauffenberg-
straBe — Rabensteinfeld). Systeme der technischen Infrastruktur zur Elektroenergie-,
Trinkwasser- und Erdgasversorgung sowie Schmutz- und Regenwasserableitung
sind nicht vorhanden.

3.3 Topografie, Baubestand, Vegetation

Das Plangebiet befindet sich auf einer ebenen Flache. Sie liegt im Schnitt auf 38,5 m
tber HN und damit nur unwesentlich (ca. 0,5 m bis 1,0 m) Uber dem Wasserspiegel
des Schweriner Sees.
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Im sidlichen Bereich befinden sich die baulichen Reste der ehemaligen Ausflugs-
gaststatte zur Fahre. Seit einem Brandereignis Mitte der 90er Jahre liegt das Fahr-
grundsttick brach. Das Gebaude selbst befindet sich in einem ruinésen Zustand.

Westlich angrenzend sind ein noch in Nutzung befindlicher Parkplatz sowie mehrere
Klarbecken vorhanden, welche die Abwasser des ehemaligen Ausflugslokals aufge-
nommen haben. Der Parkplatz wird im Zuge der stadtebaulichen Entwicklung aufge-
geben.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich mehrere nach § 20 Naturschutzausfiih-
rungsgesetz M-V gesetzlich geschitzte Biotope. Diese befinden sich im ndrdlichen
Bereich und entlang des kompletten Seeufers. Ein weiteres Biotop hat sich tber den
ehemaligen Klarbecken entwickelt. In weiten Teilen werden die Biotopflachen von
Wald nach Landeswaldgesetz M-V berlagert. Die Waldflache selbst Gberdeckt ca.
2/3 des Plangebietes.

Das Plangebiet liegt zwischen Teilen des Landschaftsschutzgebietes ,Schweriner
Innensee, ZiegelauRensee und Medeweger See“. Dieses Schutzgebiet ist Bestand-
teil des EU-Vogelschutzgebietes "Schweriner Seen". Ostlich erstrecken sich die
Schutzflachen bis auf den innerhalb des Plangebietes verlaufenden Uferstreifen. Am
Westrand grenzen die Schutzflachen direkt an die Grenze des Geltungsbereiches an.
Dieser Teil dehnt sich bis direkt in das Landschaftsschutzgebiet ,Lewitz".

4 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept erméglicht die Errichtung von bis zu sechs strafl3enbe-
gleitenden, eingeschossigen, giebelstandigen Wohngeb&uden mit Sattel- oder Krip-
pelwalmdachern vor. Den réaumlichen Abschluss zwischen Wohnbebauung und
Storkanal bildet die sanierte oder neuerrichtete Ausflugsgaststatte ,Zur Fahre* auf
dem Fahrgrundstick in traufstandiger, zweigeschossiger Bauweise. Die Verkehrser-
schlieBung aller Geb&aude erfolgt von der StraRe Mueld Ausbau. Die Unterbringung
von PKW erfolgt auf den jeweiligen Grundstiicken.

5 Inhalt des Bebauungsplanes
5.1 Art der baulichen Nutzung

Mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes wird grundsatzlich die Zu-
lassigkeit der Wohngebaude planungsrechtlich begriindet. Dabei werden die in
einem allgemeinen Wohngebiet gemaR Baunutzungsverordnung allgemein zulés-
sigen Nutzungen (Laden die der Versorgung des Gebietes dienen, Schank- und
Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fir kirchliche, kul-
turelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) jedoch ausgeschlossen.
Die genannten Nutzungen widersprechen der planerischen Zielsetzung eine
Wohnnutzung zu entwickeln und sind an diesem Standort aus stadtplanerischer
Sicht nicht erforderlich.

Ebenso werden die gemald Baunutzungsverordnung ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, nichtstorende Gewerbebetrie-
be, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen) im allgemei-
nen Wohngebiet fur unzuléassig erklart. Auch diese Nutzungen entsprechen nicht
der planerischen Zielsetzung eine Wohnnutzung zu entwickeln. Zudem kdnnten
sie am Standort nicht konfliktfrei mit der Wohnnutzung kombiniert werden. Aus
stadtplanerischer Sicht besteht fur solche Nutzungen kein Bedarf.
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Mit der Festsetzung einer Flache mit besonderem Nutzungszweck wird aus-
schlieRlich die Zulassigkeit einer Ausflugsgaststatte mit Ubernachtungsmaglichkeit
in Form von kleinen Ferienwohnungen oder Fremdenzimmern planungsrechtlich
begrundet. Anderweitige Nutzungen sind nicht zulassig. Innerhalb der festgesetz-
ten privaten Grinflache wird die Zulassigkeit eines Biergartens planungsrechtlich
begriindet. Als typisches Element einer Ausflugsgaststatte soll der Biergarten die-
se arrondieren und die gewlnschte Freiraumgastronomie ermoéglichen. Beide Nut-
zungen entsprechen damit aus stadtebaulicher Sicht weitgehend dem historischen
Vorbild.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl, der maximalen Grundflache, der Zahl der Vollgeschosse sowie
durch die zulassige Gebaudehohe bestimmt. Mit diesen Festsetzungen wird die Um-
setzung des stadtebaulichen Konzeptes gesichert und das damit angestrebte raumli-
che Erscheinungsbild definiert.

Die zulassige Grundflachenzahl wird im Allgemeinen Wohngebiet mit 0,3 festgesetzt.
Die Festsetzung entspricht vergleichbaren Wohngebieten und ermoglicht eine dem
Nutzungszweck angemessene Ausnutzung der Grundsticksflachen. Die Obergrenze
fur die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung nach § 17 (1) BauNVO wird
damit erkennbar unterschritten, was eine deutliche Minimierung der baulichen Ein-
griffsflache im Sinne des naturschutzrechtlichen Ausgleichs bewirkt.

Fur die Flache mit besonderem Nutzungszweck wird statt einer Grundflachenzahl
eine maximale Grundflache von 1410 m? festgesetzt. Damit ist eine vollstdndige
hochbauliche Nutzung des fur die Ausflugsgaststatte gebildeten Baufensters mog-
lich.

Als zulassige Geschosszahl wird fur die Wohngebaude ein Vollgeschoss festgesetzt.
Dies entspricht der siedlungstypischen Bauweise entlang der Alten Crivitzer Dorf-
straBe. Fir die Ausflugsgaststétte sind zwei Vollgeschosse zulassig. Damit wird er-
madglicht neben einem Gastronomiebetrieb Beherbergungsmaoglichkeiten zu entwi-
ckeln.

Die Firsth6he der Wohngebaude ist auf 7,5 m, gemessen von der Oberkante des
Erdgeschossful3bodens, begrenzt. Die maximale Hohe des Erdgeschossfu3bodens
betragt 0,3 m uber dem Bezugspunkt. Als Bezugspunkt fir die Hohenberechnung
des Erdgeschossful3Bbodens dient die aus der Gradiente der Verkehrsflache (Alte Cri-
vitzer Landstral3e) gemittelte Hohe (Fahrbahnmitte) im Anschlussbereich des Grund-
stiicks an die Stral3e. Die Festsetzung sichert eine stadtebaulich homogene Entwick-
lung der Dachlandschaft hinsichtlich ihrer Hohenentwicklung. Das unangemessene
Herausragen einzelner Dacher wird hierdurch unterbunden.

5.3. Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise

Entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes sind fir die Uberbaubaren Bereiche
Baufenster festgesetzt. Diese bestehen aus Baugrenzen und definieren die stadte-
bauliche Einordnung der geplanten Gebaude.

Das Uberschreiten der Baugrenzen durch einzelne Gebaudeteile um bis zu 1,00 m
ist moglich. Damit werden individuelle architektonische Lésungen wie z.B. Erker oder
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Eingangsiuberdachungen erméglicht. Die gewiinschte Bebauung ist damit in einem
flexiblen Rahmen mdglich.

Es sind ausschlie3lich Einzelhauser in giebelstandiger Bauweise zuldssig. Mit der
festgesetzten Geb&udestellung wird erreicht, dass Blickbeziehungen auch aus dem
Dachgeschoss uber die Giebelfenster sowohl in den Landschaftsraum der Lewitz als
auch in Richtung Schweriner See entstehen. Zudem erlaubt diese Gebaudestellung
eine optimale Ausnutzung der nach Siuden gerichteten Dachflachen zur Gewinnung
von Solarenergie.

Fur die geplante Ausflugsgaststatte ist eine traufstandige Bauweise vorgeschrieben.
Diese Stellung entspricht dem historischen Vorbild. Zudem erlaubt diese Ausrichtung
eine optimale Ausnutzung der Uberbaubaren Flache.

5.4 Hochstzulassige Anzahl von Wohneinheiten

Im Allgemeinen Wohngebiet sind je Wohngebaude maximal zwei Wohnungen zul&s-
sig. Damit wird die Errichtung einer Haupt- und einer Einliegerwohnung ermdglicht.
Die Entwicklung von Gebauden mit zwei Wohneinheiten ist stadtebaulich vertraglich
und entspricht tblichen Wohnformen.

5.5 Verkehrsflachen, Stellplatze

Entsprechend ihrer Funktion als Erschliel3ungsstral3e wird die Stral3e Muel3 Ausbau
mit allen Bestandteilen als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Der Stellplatzbedarf fir die neu entstehende Bebauung ist auf den Grundstiicken zu
decken. Die Anlage von Besucherstellplatzen im Stral3enraum ist wegen des gerin-
gen Umfangs des Planvorhabens nicht erforderlich. Stellplatze fur Besucher kdnnen
auf den Grundstiicken vorgehalten werden. Dartber hinaus ist 6ffentliches Parken
auf der Stral3e Muel3 Ausbau madglich.

Im Bereich der Flache mit besonderem Nutzungszweck ist die Uberbaubare Flache
so begrenzt, dass auf separat festgesetzten Flachen Stellplatze fir PKW und Fahr-
rader eingeordnet werden kénnen.

5.6 Geh-und Fahrrechte

Ausgehend von der Alten Crivitzer Landstral3e verlaufen an drei Punkten Wegebe-
ziehungen zum Seeufer. Am nérdlichen Rand des Plangebietes besteht ein FulRweg,
fur den im Bebauungsplan ein Gehrecht fur die Allgemeinheit festgesetzt wird. Im
Bereich des jetzigen Parkplatzes verlauft ein Fahrweg, der in gerader Linie einen
Bootsteg erschliel3t. Am Steg besteht die Mdglichkeit Boote ins Wasser zu trailen. Im
Verlauf des Fahrweges wird ein Geh- und Fahrrecht fur die Allgemeinheit festgesetzt.
In Verlangerung der Zufahrt zum Fahrgrundstuck verlauft ein Fulweg, der in Hohe
des ehemaligen Anlegers der Weil3en Flotte das Seeufer und den dortigen Uferweg
erreicht. Fur diese Wegebeziehung wird ein Gehrecht fur die Allgemeinheit festge-
setzt.

Die planungsrechtliche Sicherung mit Geh- und Fahrrechten ist erforderlich um die
Nutzung der auf privaten Flachen verlaufenden Wege flr die Allgemeinheit dauerhaft
zu sichern.
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Der den Schweriner See begleitende Uferweg verlauft ausschliel3lich auf Flachen,
die im Eigentum der Landeshauptstadt Schwerin stehen. Planungsrechtliche Siche-
rungen sind deshalb nicht erforderlich.

5.7 Schallschutzfestsetzungen / Immissionsschutz

Zum Bebauungsplan wurde eine schalltechnische Untersuchung erarbeitet. Gegen-
stand der Untersuchungen waren die Ermittlung der Gerauschimmissionen, die vom
Stral3enverkehr auf der B 321, der Stral3e Muel3 Ausbau, dem Bootsverkehr auf dem
Schweriner See und dem Stdrkanal und von den Betriebsvorgangen einer gewerbli-
chen Lagerflache am Storkanal sowie dem geplanten Biergarten ausgehen.

Die Berechnungen zum Verkehr ergaben, dass die gebietstypischen Orientierungs-
werte fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) im Tageszeitraum und 45 db(A) im
Nachtzeitraum innerhalb der Baufenster fir die Wohngebédude um 12 bzw. 14 dB
Uberschritten werden. Die hierfir maf3geblichen Gerauschquellen sind die Stral3e
MueR Ausbau und die B 321. Aus dem Schiffverkehr resultieren keine Uberschrei-
tungen.

Weitere Uberschreitungen resultieren aus dem Betrieb der Ausflugsgaststatte insbe-
sondere dem Biergarten und dem Parkplatz jeweils im Nachtzeitraum. Dabei wird der
vorab genannte Orientierungsrichtwert um bis zu 4 dB(A) Uberschritten. Von der ge-
werblichen Betriebs- und Lagerflache am Stérkanal gehen keine Uberschreitungen
aus.

Zum Schutz der Wohnbebauung sind somit aktive oder passive Schallschutzmal3-
nahmen erforderlich.

Als aktive Schallschutzmalinahme vor Verkehrslarm wird die Errichtung einer 8 m
hohen und 290 m langen Larmschutzwand entlang der StraRe Mueld3 Ausbau vorge-
schlagen. Mit diesem Bauwerk konnten die Orientierungswerte weitgehend eingehal-
ten werden. An bestimmten Punkten der Wohnbebauung (Grundstiickszufahrten und
Immissionsort 2 gemaR Schallgutachten) Iagen jedoch weiter Uberschreitungen von
bis zu 2 dB vor. Dies resultiert aus dem erhdhten StraBenverlauf der B 321.

Aus stadtebaulicher Sicht wird von der Errichtung der genannten Schallschutzwand
aus folgenden Grinden Abstand genommen. Die Errichtung der Wand musste ent-
lang der Baugrundstiicke in einem Abstand von weniger als 5 m zur straf3enseitigen
Baugrenze erfolgen.

Aus stadtgestalterischer Sicht wirde die Einordnung eines solchen Bauwerks in den
vor Ort vorhandenen Landschaftsraum auf den Betrachter erdriickend und deplatziert
wirken. Insbesondere wirden das Orts- und auch das Landschaftsbild empfindlich
gestort werden. Auch wirde die Larmschutzwand die Blickbeziehungen von den
Wohngeb&uden in das angrenzende Landschaftsschutzgebiet Lewitz verhindern.

Die stadtebauliche Zielstellung der Planung besteht nicht in der Abschottung der
Wohnbebauung. Vielmehr sollen auch die sich in den Landschaftsraum einfiigenden
Wohngebaude vom offentlichen Raum aus erlebbar sein. Das gilt auch aus Sicht der
zukunftigen Nutzung. Die visuelle Abschottung der Wohnnutzung zum o6ffentlichen
Raum stellt eine erhebliche Beeintrachtigung der Wohnqualitat dar.

Gepruft wurde auch, ob durch eine raumliche Verlagerung der Baufelder eine Ver-
besserung der Schallsituation moglich ist. Eine wirksame Vergrol3erung der Abstan-
de zu den mal3geblichen Schallquellen insbesondere zur Stral3e Mueld Ausbau ist
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jedoch aufgrund der besonderen Lage des Plangebietes am Schweriner See und der
geringen Entfernung zu dessen Ufer nicht moglich.

Als Alternative zu aktiven Schallschutzmallinehmen werden deshalb auf Grundlage
der durch die schalltechnische Untersuchung vorgeschlagenen passiven Schall-
schutzmal3inahmen sowie aktueller Rechtsprechung konkrete immissionsschutzrecht-
liche Festsetzungen entwickelt. Basis sind die in der schalltechnischen Untersuchung
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ermittelten Larmpegelbereiche. Diese
sind in die Planzeichnung dbernommen. In Abhangigkeit vom jeweiligen Larmpegel-
bereich sind fir die geplanten Wohngebaude Schallschutzmalinahmen festgesetzt.
Diese regeln die Ausstattung der aus Wanden und Offnungen bestehenden Fassa-
den, der Dacher sowie auch bestimmter Aulenwohnbereiche mit dem erforderlichen
baulichen Schallschutz.

Eine weitere SchutzmalRBhahme besteht in der Reduzierung der zuldssigen Hochst-
geschwindigkeit fur den flieRenden Verkehr auf der StralRe Muel3 Ausbau. Die Rege-
lung von Hoéchstgeschwindigkeiten zahlt jedoch nicht zu den Sachverhalten, die in
einem Bebauungsplan geregelt werden kdnnen. Die Anordnung zuldssiger Hochst-
geschwindigkeiten gemanR Stralenverkehrsordnung obliegt der Unteren Verkehrsbe-
horde unabhangig von einem Bebauungsplan.

Als aktive SchallschutzmalRnahme vor gewerblichem Larm wird die Errichtung einer
1,50 m hohen Larmschutzwand entlang der nordlichen Grenze des Parkplatzes der
Ausflugsgaststatte festgesetzt. Durch diese BaumalRnahme koénnen die Orientie-
rungsrichtwerte eingehalten werden. Die alternative Vergrof3erung des Abstandes
zwischen Parkplatz und angrenzender Wohnbebauung ist aus Grinden des begrenz-
ten Flachenzuschnittes und der funktionellen Ablaufe auf dem Grundstiick der Alten
Fahre nicht moglich.

Als weitere SchutzmaRnahme vor nachtlichen Uberschreitungen der Orientierungs-
richtwerte wird innerhalb des Biergartens der Ausflugsgaststatte ein Bereich festge-
setzt, in dem sich ab 22:00 Uhr keine Besucher mehr aufhalten durfen. AufRerhalb
dieses Bereiches ist der Aufenthalt aufgrund des ausreichenden Abstandes zur
Wohnbebauung zulassig.

5.8 Waldumwandlung

Auf der zur Wohnbauentwicklung vorgesehenen Flache und daran angrenzend sowie
auf der Flache des friheren Biergartens der Ausflugsgaststatte hat sich im Verlauf
der letzten zehn Jahre Wald nach 8 12 Landeswaldgesetz Mecklenburg — Vorpom-
mern (LWaldG) entwickelt. Zwischen Wald und baulichen Anlagen die dem dauern-
den Aufenthalt von Menschen dienen, ist gemaf 8§ 20 LWaldG ein Abstand von 30 m
einzuhalten. Im Rahmen der stadtebaulichen Entwicklung kann diesem Erfordernis
nicht entsprochen werden. Deshalb ist folgendes Verfahren vorgesehen. In Abstim-
mung mit dem zusténdigen Forstamt Gadebehn wird der gesamte Waldbestand mit
einer Grof3e von 1,45 ha in eine andere Nutzungsart Uberfthrt.

Diese Flache wird auf Antrag durch das zustandige Forstamt Gadebehn aus dem
jetzigen Status Wald nach Landeswaldgesetz entlassen und in die im Bebauungs-
plan festgesetzten Nutzungsarten tberfuhrt. Der Ausgleich der nachteiligen Auswir-
kungen der Waldumwandlung soll tiber von Waldpunkten aus bestehenden Okokon-
ten der Landesforstanstalt Malchin erfolgen. Entsprechende Vorabstimmungen ha-
ben stattgefunden. Die im Bauleitplanverfahren erforderliche Waldumwandlungser-
klarung nach 8§ 15a LWaldG ist vom Forstamt Gadebehn in Aussicht gestellt.

8
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Im Zusammenhang mit der Waldumwandlung ist geprift worden, ob es Alternativen
zur Entwicklung der im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen gibt. Grundlegen-
des Planungsziel ist die Reaktivierung der Ausflugsgaststatte ,Zur Alten Fahre® mit
Biergarten an ihrem historischen Standort. Eine Standortverlagerung scheidet aus
diesem Grund aus. Somit erwachst bereits aus diesen Nutzungen das Erfordernis
einer Waldumwandlung in nicht unerheblichen Umfang. Fir die geplante Wohnbe-
bauung ist folgendes festzustellen.

Zu den grundlegenden Zielen der Stadtentwicklung der Landeshauptstadt Schwerin
gehoren die ,Schritte an’s Wasser“. Dahinter steht das stadtplanerische Ziel, die
Uferbereiche der Schweriner Seen nicht nur 6ffentlich zuganglich zu machen, son-
dern an geeigneten Standorten auch das Wohnen am Wasser zu ermdglichen. Der
Entwicklungsspielraum fir derartige bauliche Aktivitaten ist aufgrund der naturraumli-
chen und -rechtlichen Rahmenbedingungen im Stadtgebiet begrenzt. Insofern ist es
stadtebaulich sinnvoll entlang der Stral3e Mueld Ausbau einige wenige Wohngrund-
stiicke zu entwickeln. Dieser Bereich liegt in naturraumlich herausragender Lage di-
rekt am Sudufer des Schweriner Sees. Mit der baulichen Entwicklung erfahrt der
Siedlungsraum im Muel’ seinen arrondierenden Abschluss.

6 Gestalterische Festsetzungen aufgrund ortlicher Bauvorschriften

Mit diesen Bauvorschriften werden die wesentlichen Gestaltungselemente vorgege-
ben, die fir das Einfigen in das Orts- und Landschaftsbild von Bedeutung sind.

6.1 Dachform

Pragend fur die vorhandene Bebauung entlang der Alten Crivitzer Landstral3e sind
Satteldachformen. Aus stadtebaulicher Sicht soll dieses Gestaltungselement bei der
Neuerrichtung von Wohngebauden aufgenommen werden, damit sie sich in den his-
torischen Kontext einfiigen konnen. Daher sind ausschlie3lich Sattel- und Krippel-
walmdacher mit einer max. Neigung von 48% zulassig. Mit dieser Festsetzung wird
das Einfugen in das Ortsbild gesichert. Da es sich bei Garagen, Carports und Gera-
tehdausern um Nebenanlagen handelt, die sich den Hauptgebauden unterordnen,
sind fur diese Bauten auch flachgeneigte Dacher zugelassen.

6.2 Garagen

Um geschlossene stadtebauliche Ensemble zu gewébhrleisten sind Garagen in Mate-
rial und Farbgebung des jeweiligen zugehoérigen Hauptgebaudes auszufuhren. Ins-
gesamt entspricht diese Regel den Gestaltungsgrundsatzen der traditionellen Ent-
wurfslehre.

6.3. Einfriedungen

Die maximale Hohe von Einfriedungen zum StralRenraum ist aus gestalterischen
Grunden auf 1,20 m festgesetzt. Bezugspunkt ist die Grundstickshdohe an der stra-
Benzugewandten Grundstiicksgrenze. Die Begrenzung soll gewahrleisten, dass die
Ubergéange zwischen den Grundstiicken und dem StraRenraum offen bleiben. Damit
wird gleichzeitig das optische Ineinanderflie3en beider RAume moglich. Im Ergebnis
kann ein siedlungstypischer Stral3enraum entstehen.
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6.4 Grundstuckszufahrten, Stellplatze

Die Herstellung von Grundstiickszufahrten und oberirdischen Stellplatzen in wasser-
und luftdurchlassigem Aufbau mit Pflasterung mit mindestens 25% Fugenanteil ent-
spricht der regelméRigen Verfahrensweise in vergleichbaren Bebauungsplangebie-
ten. Sie soll die Oberflache der Stellplatze optisch strukturieren. Zudem soll Nieder-
schlagswasser die Moglichkeit haben, zumindest teilweise Uber die Stellplatzflache
zu versickern.

6.5 Stellplatze fur Restmll- und Wertstoffbehélter

Von Sammelgefal3en fur Restmill und Wertstoffe konnen auf das Siedlungsbild opti-
sche Stdrungen ausgehen. Um dies zu vermeiden, sind Stellplatze fir die genannten
Sammelgefal3e optisch dauerhaft abzuschirmen.

7 Grunordnung

Die grunordnerische Planung regelt die zukinftige naturraumliche Ausstattung des
Plangebietes. Diese umfasst den Erhalt von stral3enbegleitenden und anderen pra-
genden Baumen, die Neupflanzung standortgerechter Baume innerhalb der Flachen
fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
und der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung sowie die Begriinung der
nichtiberbaubaren Grundsticksflachen mit einheimischen, standortgerechten Laub-
und Obstgehdlzen. Auf den stralBenseitigen Grundstiicksgrenzen der privaten
Grundstiicke kann die Anpflanzung von Laubhecken erfolgen. Fir flachgeneigte Da-
cher von Nebengebéauden ist eine Begrinung vorgesehen. Die Dachbegriinung tragt
zur Verbesserung des Mikroklimas bei, weil sich die Luft in der ndheren Umgebung
vergleichsweise deutlich weniger aufheizt. AuRerdem kann das auf den Griindachern
anfallende Niederschlagswasser bis zu 90 % zurtickgehalten werden, was die Ab-
flussmengen von Niederschlagswasser deutlich minimiert.

Mit den genannten MafRnahmen werden Gehdlz- und Grinstrukturen geschaffen
bzw. erhalten, die zur stadtebaulich gewlnschten Durchgrinung des Plangebietes
fuhren. Das Siedlungsgrun wird gestarkt, das Mikroklima vor Ort verbessert und der
Naturhaushalt insgesamt positiv beeinflusst. Planungsrechtlich sind die grinordneri-
schen MalRnahmen durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan gesi-
chert.

8 Auswirkungen der Planung
8.1 Belange von Boden, Natur und Landschaft

Um die Beeintrachtigungen von Boden, Natur und Landschaft durch die Eingriffe bei
der Umsetzung des Bebauungsplans bewerten zu kdnnen, wurde als Bestandteil der
im Planverfahren durchzufiihrenden Umweltprifung eine Eingriffs-/Ausgleichs-
bilanzierung erarbeitet.

Danach ist im Zuge der baulichen Realisierung der im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans festgesetzten Nutzungen die Abnahme von zwei geschitzten Baumen
erforderlich. Neben den im Plangebiet bestimmten natur- und artenschutzrechtlichen
Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen sind zum vollstdndigen Ausgleich auch Kompen-
sationsmalRnahmen auf3erhalb des Plangebietes erforderlich. Vorgesehen ist die
Okologische Sanierung eines Teiches. Dieser befindet sich an der Kreuzung Lomo-
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nossowstralle / Crivitzer Chaussee unweit der Stadtteils MuelR. AuRerdem soll eine
in Grol3 Medewege gelegene landwirtschaftliche Nutzflache zuktnftig ausschlief3lich
Okologisch genutzt werden.

Die mit der baulichen Entwicklung verbundenen Auswirkungen auf den Boden wer-
den auf das notwendige Mal3 begrenzt. Gemal3 § 202 Baugesetzbuch ist Mutterbo-
den, der bei der Errichtung der baulichen Anlagen ausgehoben wird, zu erhalten und
vorzugsweise innerhalb des Plangebietes oder auf den Baugrundstiicken wieder zu
verwerten.

8.2 Gewasserschutzstreifen

Das Plangebiet erstreckt sich entlang des Ufers des Schweriner Innensees. Gemali
Naturschutzausfiihrungsgesetz Mecklenburg—Vorpommern (NatSchAG, 8§ 29, Abs.1)
durfen landseitig bauliche Anlagen in einem Abstand von bis zu 50 m zum Gewasser
grundsatzlich nicht errichtet werden. Im Plangebiet ist die Uferschutzlinie nach-
richtlich dargestellt. Im nérdlichen Bereich des allgemeinen Wohngebietes liegen
Teile der Uberbaubaren Grundsticksflache innerhalb dieser Zone. Eine bauliche
Entwicklung ist hier jedoch moglich. Gemal: § 29, Abs.2, Nr.3 NatSchAG gilt das
Bauverbot nicht fur bauliche Anlagen, die aufgrund eines rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplans errichtet werden.

8.3 Altlasten

Die ehemaligen Klarbecken sind als Altlastenverdachtsflache erfasst. Aus wasser-
rechtlicher Sicht kbnnen sie nach vorheriger Ausbaggerung und Entsorgung ggf.
schadstoffhaltiger Schlammsedimente verfullt und Gberbaut werden. Vor einer Aus-
baggerung sind aus jedem Klarbecken Bodenmischproben Uber die gesamte
Schichtstarke des Schlammsedimentes zu entnehmen und auf Schadstoffgehalte
laboranalytisch untersuchen zu lassen.

Fur die Ubrigen Bereiche des Plangebietes liegen keine Anhaltspunkte fur schadliche
Bodenveranderungen oder Altlasten vor. Sollten im Zuge der Realisierung des Bau-
vorhabens Anhaltspunkte fiir schadliche Bodenverdnderungen oder Altlasten ent-
deckt werden, ist zur Festlegung des weiteren Umgangs der Fachdienst Umwelt der
Landeshauptstadt Schwerin zu informieren.

8.4 Umweltprufung / Monitoring

Zum Bebauungsplan wurde ein Umweltbericht erarbeitet. Der Bericht bildet einen
gesonderten Bestandteil der Begriindung und legt die ermittelten und bewerteten
Umweltauswirkungen der Planung dar. Der Umweltbericht kommt zu dem Ergebnis,
dass von der Planung keine erheblichen und nachteiligen Umweltauswirkungen zu
erwarten sind. Besondere MalRnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswir-
kungen sind nicht erforderlich. Um dennoch unvorhergesehene nachteilige Auswir-
kungen ermitteln zu kdnnen, werden die festgelegten Kompensationsmalinahmen
Uberwacht. Insbesondere ist der Anwuchserfolg der festgesetzten Baumpflanzungen
nach der einjahrigen Fertigstellungspflege und nach der zweijahrigen Entwicklungs-
pflege zu Uberprifen.

11



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 89.16 ,Muel — Alte Fahre*

9 Technische Ver- und Entsorgung
9.1 Trinkwasser, Strom, Erdgas, Abwasser

Planung und Bau der Ver- und Entsorgungsleitungen erfolgen in Abstimmung mit
den Stadtwerken Schwerin. Grundsatzlich kann die Versorgung des Plangebietes mit
den Medien Trinkwasser, Elektroenergie, Telekomunikation und Erdgas sowie die
Schmutzentsorgung gewéhrleistet werden. Jedoch missen samtliche Medien im Zu-
ge der ErschlieBung des Plangebietes aus der Ortslage Muel3 herangefiihrt werden.

9.2 Niederschlagswasser

Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser soll einem Regenrick-
haltebecken zugefuihrt werden. Fur die Niederschlagswasserrickhaltung ist einer der
ehemaligen Klarteiche nach fachgerechtem Umbau nutzbar. Im Bebauungsplan ist
der ehemalige Teich als Flache zur Regelung des Wasserabflusses festgesetzt.
Nach entsprechender Vorbehandlung kann das Niederschlagswasser in die Vorflut
(Schweriner See) abgeleitet werden.

9.3 Abfallentsorgung

Die Miullabfuhr sowie die Wertstofferfassung erfolgt Gber bestehende Entsorgungs-
systeme der Landeshauptstadt Schwerin. Auf den Wohngrundstiicken sind bedarfs-
gerechte SammelgefalRe vorzuhalten. Sammelbehalter fur Bioabfall, Altpapier und
Restmiill sind am Abfuhrtag zur Entleerung am Fahrbahnrand vor den Grundstticken
bereit zu stellen. Dies trifft ebenso fur SammelgefalRe fur Leichtverpackungen zu. Die
Regelung besteht auch fir die Sperrmillabfuhr.

10 Flachenbilanz

Nutzungsart GroRe Anteil
m?2 %
Allgemeines Wohngebiet 5924 15,5
Flache mit besonderem Nutzungszweck 1623 4.3
Offentliche Verkehrsflache 5398 14,1
Private Grinflache 3925 10,3
Naturschutzflachen 8060 21,2
Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhal- 3630 9,5
tung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Er- 8825 23,2
haltung von Natur und Landschaft
Flache zur Regelung des Wasserabflusses 711 1,9
Plangebiet insgesamt 38096 100

12
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11 Kosten, Durchfiihrung des Vorhabens

Die Kosten des Planverfahrens sowie sonstige aus der Planrealisierung entstehende
Aufwendungen werden vom Projektentwickler ibernommen. Der Projektentwickler
tragt auch die mit der ErschlielBung der kunftigen Nutzung in Zusammenhang ste-
henden Kosten sowie die Kosten der natur- und artenschutzrechtlichen Ausgleichs-
mal3nahmen.

Die Plangebietsflachen stehen tberwiegend in Verfigung des Investors. Bodenord-
nerische MalRnahmen sind nicht erforderlich.

12 Gutachten

Folgende Gutachten wurden fur die Erstellung des vorliegenden Bebauungsplans
herangezogen und in die Abwagung eingestellt.

»  Umweltbericht

» Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung

» FFH - Vorprufung zum EU - Vogelschutzgebiet Schweriner Seen
» Faunistisches Gutachten

» Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

= Schalltechnische Untersuchung
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