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BESTANDTEILE DES BEBAUUNGSPLANES

Der Bebauungsplan hat folgende Bestandteile:
e Planzeichnung (Teil A)

e Textliche Festsetzungen einschlief3lich der ortlichen Bauvorschriften (Teil B),
Planzeichenerklarung

Dem Bebauungsplan wird die Begriindung, in der Ziele, Zweck und wesentliche Auswirkungen
des Planes dargelegt werden, beigefugt.

In der Begrindung zum Bebauungsplan sind folgende Fachgutachten berticksichtigt:
e Gutachten tber Staubimmissionen vom 12.10.2020
e Schalltechnische Untersuchung vom 15.12.2021
e Erganzung zur Schalltechnischen Untersuchung vom 10.04.2022
¢ Verkehrstechnische Stellungnahme vom Januar 2022
e Faunistische Potenzialabschatzung vom 11.01.2022
e Geotechnischer Bericht vom 01.04.2022

e Umweltbericht vom August 2022
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1. ALLGEMEINES

Der Hauptausschuss der Landeshauptstadt Schwerin hat in seiner Sitzung am 26.05.2021 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 114 ,Wistmark - Wohnpark Hofackerwiesen® beschlos-
sen.

1.1 PLANUNGSANLASS UND -ZIEL

In der Landeshauptstadt Schwerin besteht eine Uber die Jahre gleichbleibende Nachfrage
nach Wohnbauland. Neben Nachverdichtung ist auch die Bereitstellung von Bauland notwen-
dig. Mit dem Bebauungsplan Nr. 114 Wustmark - Wohnpark Hofackerwiesen® kommt die Stadt
diesem Bedarf nach.

Planungsziel ist die Herstellung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung
eines Wohnparks. Durch die stadtebauliche Anbindung und Entwicklung arrondiert eine bisher
landwirtschaftlich genutzte Flache den Siedlungsraum an der ,Schweriner Straf3e“. Die Flache
eignet sich aufgrund ihrer naturraumlichen Ausstattung und dem benachbarten Wohngebiet
~Wiesenhof* fir eine stadtebauliche Entwicklung. Die Planung hat den Zweck, Wohnbaumdog-
lichkeiten innerhalb Stadt zu entwickeln und damit der Nachfrage nach Wohnbauland nachzu-
kommen.

1.2 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

1.2.1 LANDESPLANUNG

Der Bebauungsplan stimmt mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung Uberein.
Schwerin soll als Oberzentrum gemal dem Landesraumentwicklungsprogramm und dem Re-
gionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg neben den Funktionen als landes-
weit bedeutsamer Wirtschafts-, Tourismus-, Verwaltungs-, Bildungs-, Kultur-, Sport- und Kon-
gressstandort auch als attraktiver Wohnstandort weiterentwickelt werden.

1.2.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Landeshauptstadt Schwerin ist das Plangebiet als ,Flache
fur die Landwirtschaft“ dargestellt. In einem eigensténdigen parallelen Verfahren wird die Dar-
stellung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mit der 21. Anderung des FNP in
~Wohnbauflache* geandert.
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Abbildung 1: Ausschnitt 21. Anderung Flachennutzungsplan, ohne MaRstab

1.3 BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet befindet sich stidwestlich der Innenstadt von Schwerin im Stadtteil Wistmark.
Der Bereich des Bebauungsplanes ist ca. 5,6 km vom Stadtzentrum entfernt. Der Geltungs-
bereich umfasst eine Flache von ca. 6,65 ha und wird wie folgt raumlich begrenzt:

- im Osten durch den Bebauungsplan Nr. 37.01 ,Wiesenhof-Wistmark®,
- im Suden durch das Gewerbegebiet an der ,Schweriner Stral3e,

- im Westen durch eine Eichenallee am Torfweg sowie

- im Norden durch Landwirtschaftsflachen.

Das Plangebiet wird grol3tenteils als Ackerflache genutzt. Der 6stliche Teilbereich diente einst
als Uberungsgarten fir die Gartner:innenausbildung, dessen Versieglungen teilweise zuriick-
gebaut und als Ruderalflache ausbildet sind. Kleinere Hecken und eine Obstbaumreihe liegen
innerhalb der Ruderalflache. Die norddstliche Begrenzung bildet eine Siedlungshecke mit Bau-
men. Im Norden befinden sich kinstlich mit Folien angelegte Kleingewasser, welche aus der
Zeit des Ubungsgartens stammen. Ein Teil ist trockengefallen und/oder zuriickgebaut. Nord-
lich schlief3t sich Grinland mit einer Kopfweidenreihe an. Dieser Bereich, einschlie3lich der
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nordlichen, baumbestandenen Flachen, innerhalb des Geltungsbereiches gehért zum Land-
schaftsschutzgebiet L 107b ,Siebenddrfer Moor®. Die westliche Begrenzung des Plangebietes
bildet der Torfweg, ein baumbestandener Feldweg mit einem erhaltenswerten alten Eichenbe-
stand. Im Sudwesten, au3erhalb des Plangebietes, liegen zwei bebaute Grundstiicke am Torf-
weg und der ,Schweriner Straf3e“. Im sudlichen Teilbereich ist eine stralenbegleitende hohe
Hecke vorhanden.

Abbildung 2: Luftbild Wistmark mit Geltungsbereich des Bebauungsplanes, ohne MalRstab

Aulerhalb des Plangebietes an der ,Schweriner StraRe* verlauft ein Fu3- und Radweg inner-
halb einer Allee. Sudlich des Weges ist ein Gewerbegebiet mit einer Getreidewirtschaft vor-
handen, welche u.a. hohe Silos zur Einlagerung von Getreide hat.

Die auRere VerkehrserschlielRung des Plangebietes erfolgt tiber eine vorhandene Zufahrt zum
ehemaligen Ubungsgarten an der ,Schweriner StraRe“. Am westlichen Torfweg befindet sich
eine Ackerzufahrt zum Gebiet.

Das Plangebiet ist Uber den Radweg sudlich der Schweriner Stra3e an das stédtische Rad-
wegenetz angebunden. Die Anbindung an das Netz des offentlichen Personennahverkehrs
(OPNV) erfolgt liber vorhandene Bushaltestellen in Wistmark und die StraBenbahnlinien 3
und 4 in Richtung Zentrum bzw. Neu Pampow. Bahnanschlisse bestehen Uber die Halte-
punkte Schwerin-Wistmark oder Schwerin-Sid in ca. 800 m Entfernung.

An der sudlichen Plangebietsgrenze, nérdlich der stral3enbegleitenden Hecke, verlaufen Lei-
tungen fur Trinkwasser, Strom, und Telekommunikation. Ostlich vom Torfweg verlauft eine
weitere Stromleitung. Im Norden quert eine Gasleitung der Schweriner Stadtwerke das Gebiet.
Sudlich davon verlauft eine Haupttrinkwasserleitung.

Das Plangebiet befindet sich aul3erhalb von Wasserschutzzonen, so dass keine besonderen
baulichen Einschrankungen zum Grundwasserschutz gelten. Es sind keine Oberflachenge-
wasser durch das Gebiet betroffen.
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Im Plangebiet sind keine altlastverdachtigen Flachen oder Altlasten bekannt. Schadliche Bo-
denverénderungen sind lokal durch anthropogene Beeintrachtigungen der Boden aufgrund der
Vornutzung wahrscheinlich. Auf der Ackerflache sind vornehmlich Bodenverdichtungen durch
Pflugen und das Befahren mit schweren Landmaschinen (sog. Pflughorizont) vorhanden. In
den Ubungsgarten im 6stlichen Plangebiet sind Bodenverdichtungen unterhalb der versiegel-
ten Bereiche mdglich. In einzelnen Bereichen kann es zur Durchmischung von naturlichen
Bdden mit anthropogenen Stoffen gekommen sein. Abgrabungen in Form von kleineren Klein-
gewassern sind vorhanden.
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2. STADTEBAULICHER ENTWURF

Der stadtebauliche Entwurf dient als Grundlage fir die Erstellung des Bebauungsplanes Nr.
114 ,Wastmark - Wohnpark Hofackerwiesen®. Er beinhaltet die Konzeption und Darstellung
aller wesentlichen stadtebaulichen Elemente der raumlichen Entwicklung, insbesondere in ih-
rer baulich-rdumlichen, gestalterischen, funktionalen, verkehrlichen und umweltdkologischen
Dimension. Der stadtebauliche Entwurf orientiert sich fir den Wohnpark an der vorhandenen
Bebauungsstruktur des angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 37.01 ,Wiesenhof-Wistmark®.
Dabei wird das freistehende Einzelhaus, welches vielfaltig in Wistmark vorhanden ist, aufge-
griffen. Darlber hinaus sieht der stadtebauliche Entwurf auch sogenannte Stadtvillen vor. Ent-
lang der ,Schweriner Stra3e“ sind Reihenhauser, die als Hausgruppen angeordnet sind, vor-
gesehen. Diese dienen als baulicher Schutz vor mdglichen Immissionen aus dem sidlich vor-
handenen Gewerbegebiet.

Dieser stadtebauliche Ansatz sichert etwas breiter gefacherte Bau- und Wohnformen. Der
Wohnpark orientiert sich an den marktiiblichen und im Umfeld vorhanden Grundstuicksgrof3en.
Die nicht Gberbauten Flachen werden durch private Hausgarten individuell gestaltet und si-
chern eine Durchgriinung des Baugebietes. Die innere Ringerschlie3ung bietet eine optimale
verkehrliche wie auch versorgungstechnische ErschlieBung des Plangebietes. Der Wohnpark
wird an bestehende Verkehrswege und ErschlieBungsanlagen angebunden.

50

Gemarkung Wistmark *
Flur 1

Abbildung 3: Stadtebaulicher Entwurf, ohne MaRstab
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3. INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Im Nachfolgenden sind Erlauterungen zu Art und Malf3 der baulichen Nutzung, Bauweise, Woh-
nungsanzahl in Wohngebauden, Verkehrsplanung, Immissionsschutz, grinordnerischen Be-
langen, gestalterische Festsetzungen, Bodenschutz sowie Ver- und Entsorgung zu finden.

3.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Im Bebauungsplan ist ein ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt. All-
gemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Darlber hinaus sind die der Versor-
gung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fir sozi-
ale und gesundheitlichen Zwecke zuldssig. Dieses zulassige Nutzungsspektrum entspricht
dem Charakter der vorhandenen Nutzungsmischung der umliegenden Gebiete. Daraus ergibt
sich die Mdglichkeit, in kleinerem Umfang quartiersvertragliche wohnungsnahe Infrastruktur-
angebote zu schaffen.

Die sonst nach § 4 BauNVO zulassigen, nicht stérenden Handwerksbetriebe und Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke sowie die aushnahmsweise zulassigen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltun-
gen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht zulassig. Diese Nutzungen sind ausge-
schlossen, da von ihnen Stérungen der Wohnfunktion ausgehen kénnen. Zudem ist die Er-
schlieBung des Wohnparks flachenschonend dimensioniert und nicht fir die Aufnahme publi-
kumsintensiver Nutzungen ausgelegt. Die durch diese Nutzungen erzeugte zusatzliche Ver-
kehrsbelastung wiirde die Wohnqualitat im Gebiet mindern.

3.2 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Die Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung dienen der vertraglichen Einbindung des
Wohnparks in die stadtebaulichen Strukturen der angrenzenden Wohnbebauung.

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstticksflache zulassig sind. Die Grundflachenzahl betragt in den WA 1 und WA 2 (Einzel-
und Doppelhauser) 0,35 und im WA 3 (Hausgruppe) 0,4. Die festgesetzte GRZ ermdglicht eine
optimale Ausnutzung der Grundstiicksflachen im stadtischen Raum. Bei der Ermittlung sind
die Grundflachen von Garagen und Uberdachten Stellplatzen mit inren Zufahrten, Nebenanla-
gen im Sinne des 8§ 14 BauNVO mitzurechnen. Die zuldssige Grundflache darf durch deren
Grundflachen bis zu 50 % (dberschritten werden. Private Grunflachen gemal
§ 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB sind nicht anrechenbar fur die Berechnung der Grundflachenzahl.
Diese Regelung verhindert auf den betreffenden Grundstiicken eine zu hohe Uberbauung und
dient dem Schutz der Grunflachen.

Zur Hohenregelung und Sicherung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes des Wohnparks
ist die maximale First- und Traufhdhe der Gebaude festgesetzt worden. Im WA 3 ist zudem
eine mindest Traufhohe festgesetzt, da hier die Bebauung die Funktion eines baulichen Im-
missionsschutzes fur den dahinterliegenden Wohnpark tGbernimmt. Im WA 2 gewabhrleistet die
Mindesttraufhohe eine einheitlichere Geb&audegestaltung.

Als unterer Bezugspunkt der Trauf- und Firsthéhen gilt die Hohenlage der anbaufahigen Ver-
kehrsflache (Fahrbahnmitte) vor der Mitte der stral3enseitigen Gebaudefront. Die Oberkante
des Erdgeschossful3bodens darf maximal 0,50 m tiber dem Bezugspunkt liegen.

10
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Bei Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen ist ein Uberschreiten dieser Hohenfestsetzun-
gen durch technische Aufbauten wie Schornsteine, Antennenanlagen oder Photovoltaikanla-
gen um bis zu 1,50 m zulassig.

Vorbauten dirfen die Traufhéhe und die stral3enseitige Baugrenze lberschreiten. Dies gilt pro
Gebaude auf einer Lange von maximal der halben Geb&udebreite, langstens jedoch 4,00 m,
in einer Tiefe von maximal 1,50 m sowie einer Hohe entsprechend der festgesetzten Vollge-
schosse. Unter Vorbauten sind z.B. Erker, Kapitans- oder Zwerchgiebel zu verstehen.

Ebenerdige, nicht Uberdachte Terrassen dirfen die Baugrenze uberschreiten. Eine nachtrag-
liche Uberdachung ist nicht zuléassig.

Die maximale Anzahl der Vollgeschosse ist quartiersweise festgesetzt und bestimmt in der
Kombination der Traufhthe und der Dachformen die Gestaltungsmaoglichkeiten der Gebaude.
Flachdacher sind fur Hauptgebaude, aufgrund einer harmonischen Gesamterscheinung des
Wohnparks, ausgeschlossen. Flachdacher sind bei Nebengeb&uden, Garagen und tberdach-
ten Stellplatzen (Carports) zulassig, jedoch sind diese zwingend zu begriinen. Dies tragt zur
weiteren Durchgriinung des Wohnparks bei.

3.3 BAUWEISE

Im Bebauungsplan ist eine offene Bauweise als Einzel-, Doppel- und Reihenhaus (Hausgrup-
pen) festgesetzt. Die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Daraus ergibt
sich eine stadtebauliche Durchmischung mdglicher unterschiedlicher Nutzungsanspriiche,
ohne sich dabei vom benachbarten Bestand zu entfernen und dennoch einer siedlungstechni-
schen Monotonie entgegenzuwirken. Die Bebauung mit den drei Wohnformen ist auf die
Wohngebiete aufgeteilt. Im WA 1 sind nur Einzelh&user und im WA 2 sind neben Einzel- auch
Doppelhauser moglich. Im WA 3 sind nur Hausgruppen zuléssig.

Die festgesetzten Hauptffirstrichtungen regeln eine Gebaudeausrichtung passend zu den Plan-
stral3en. Baugrenzen und Baulinien setzen die Baufelder fur die Bebauung fest und pragen
den Wohnpark in seiner stadtebaulichen Ausgestaltung.

3.4 WOHNUNGSANZAHL IN WOHNGEBAUDEN

Je Einzelhaus sind maximal zwei Wohnungen zulassig. Mit der zulédssigen zweiten Wohnung
im Gebaude sollen z.B. Einliegerwohnungen ermdglicht werden. Je Doppelhaushalfte und je
Reihenhaus ist nur eine Wohnung zulassig. Damit wird eine zu hohe Nutzungsdichte im Wohn-
park vermieden.

3.5 VERKEHRSPLANUNG

AuRere ErschlieBung

Die dulRere Erschlielfung des Plangebietes erfolgt tber die ,Schweriner Straf3e“. Der Wohn-
park wird tiber eine vorhandene Zufahrt zum ehemaligen Ubungsgarten im Siidosten ange-
bunden. Laut Verkehrstechnischer Stellungnahme sind fiir das zu erwartende Verkehrsauf-
kommen durch den Wohnpark keine zusatzlichen Abbiegestreifen auf der ,Schweriner Strafe*
notwendig. Ferner kann bei der prognostizierten Verkehrsbelastung keine Querungshilfe fir
die ,Schweriner Stral3e abgeleitet werden.

11



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 114 ,Wistmark - Wohnpark Hofackerwiesen"

Ein weiterer Ausbau des OPNV-Angebotes ist derzeit nicht geplant.

Innere ErschlieBung

Die HaupterschlieBung des Wohnparks bildet ein Ringstra3ensystem (PlanstraRe A). Dieses
wird in einer Ausbaubreite der Fahrbahn von 5,55 m mit zuséatzlichen Park- und Griinstreifen
mit Versickerungsmulden und separatem Ful3weg ausgebildet. Eine attraktive Gestaltung des
StralBenraumes wird durch die anzupflanzenden Strallenbdume vorgenommen. Ein 0,80 m
breiter Bankettstreifen dient als begriinte Versickerungsmulde fir das anfallende Nieder-
schlagswasser.

P/IG/E

Kfz/R F

rrrrrrr

08 9,95 2,20

0,25

10,60

Abbildung 4: StraBenquerschnitt Planstral3e A, Angaben in Meter

Die westliche Erganzung der ErschlieRung erfolgt durch die Planstral3e B als verkehrsberu-
higter Bereich in einer Ausbaubreite von 6,55 m. In gleicher Form wird die Wohnstral3e zwi-
schen dem Stral3enring der PlanstraBe A ausgebildet. Innerhalb des verkehrsberuhigten Be-
reiches Uberwiegt die Aufenthaltsfunktion, die Mischverkehrsflache dient allen Verkehrsteil-
nehmenden zur

gleichberechtigten
Nutzung. Ein separa- Kfz/F/IR
ter FuBweg wie bei der
PlanstralRe A ist durch
den gewiinschten Auf-
enthaltscharakter der
Mischverkehrsflache
nicht notwendig. Fer-
ner darf innerhalb des
verkehrsberuhigten
Bereiches leidglich
Schrittgeschwindigkeit

0,5

gefahren werden. Abbildung 5: StraBenquerschnitt PlanstraRe B, Angaben in Meter
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Ruhender Verkehr

Im 6ffentlichen Raum sind Parkflachen fiir Besucher:innen des Wohnparks vorgesehen. Die
Parkplatzanzahl entspricht 40 % der Parkplatze, bezogen auf die Anzahl der geplanten
Wohneinheiten. Die Parkplatze sind im Park- und Grinstreifen der Planstrallen A bzw. als
Verkehrsberuhigung in den Mischverkehrsflachen der Planstral3en B angelegt.

Stellplatze fur den eigenen Bedarf sind auf den privaten Baugrundstiicken nachzuweisen. Ga-
ragen und Uberdachte Stellplatze (Carports) im Sinne des § 12 BauNVO und Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO sind nur in den nicht als Vorgarten festgesetzten Teilen der Bau-
grundstiicke in den WA 1 und WA 2 zulassig. Damit bleibt ein offenes StraRenbild bewahrt.
Das WA 3 ist von dieser Regelung ausgenommen, da eine andere Umsetzung hier nicht mog-
lich ist.

Fuf3- und Radverkehr

Im Nordwesten des Wohnparks befindet sich ein Fu3- und Radweg im Anschluss an den Torf-
weg. Dieser Weg dient im Notfall auch als Havariestrafl3e. Aufgrund der Grof3e des Gebietes
und durch das Vorhandensein der Havariestral3e wird eine zweite Zufahrt Gber die ,Schweriner
Stral’e” zum Wohnpark als nicht notwendig erachtet. Eine zweite Zufahrt wiirde einen erheb-
lichen Eingriff in die vorhandene Hecke entlang der sudlichen Geltungsbereichsgrenze des
Bebauungsplanes bedeuten. Am westlichen Bereich der Hecke entsteht statt einer zweiten
Zufahrt ein Ful3- und Radweg in einer Ausbaubreite von 3,00 m. Damit wird der Wohnpark an
das stadtische Radwegenetz an der ,Schweriner Stral3e“ angebunden. Der Radweg dient
gleichzeitig auch als FuRweg.

F/IR F/IR

0,25

0,25+ 0,25 || 0,25

4,50

Abbildung 6: Stral’enquerschnitt Fu3- und Radweg, Abbildung 7: StraBenquerschnitt FuB- und Radweg, Havari-
Angaben in Meter estral’e, Angaben in Meter

Beginnend an der ,Schweriner Straf3e® wird eine Fuliwegsverbindung entlang der Planstral3e
Uber den Spielplatz und weiter in Richtung des Wohngebietes ,Wiesenhof‘ geschaffen.
Dadurch ist eine sichere Fuhrung der Verkehrsteilnehmenden gewahrleistet.

3.6 IMMISSIONSSCHUTZ

Larm

Fur das Plangebiet ist eine schalltechnische Untersuchung erstellt worden. Auf den Wohnpark
wirken die Gerausche des Stral3en- und Schienenverkehrs sowie des Gewerbes ein.
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Die Gerauschimmissionen des Verkehrs werden maRgeblich durch den Schienenverkehr be-
stimmt. Der Orientierungswert der DIN 18005 am Tage (06.00 - 22.00 Uhr) von 55 dB(A) wird
um 1 bis 4 dB uberschritten. Der Orientierungswert in der Nacht von 45 dB(A) wird um 4 bis
6 dB Uberschritten. Aufgrund der Entfernung des Wohnparks von der Bahnlinie ist die Wirkung
aktiver Schallschutzmaflinahmen gering. Mit der Festsetzung von AulRenbauteilen mit Schall-
dammung werden zufriedenstellende Wohn- und Freizeitbedingungen gewahrleistet. Fur kon-
krete Planvorhaben kann die Abschirmung durch vorgelagerte Bauk&rper mit entsprechendem
Nachweis zu einer Minderung des mafigeblichen Au3enlarmpegels fihren.

Fur die Gesamtbetrachtung des sudlich und westlich gelegenen Gewerbes wurden die Ge-
rauschemissionen aller Flachen unter der Pramisse bestimmt, dass fur die bestehenden Be-
triebe Entwicklungsmdoglichkeiten gegeben sind. Diese Emissionswerte wurden flr weitere
Flachen mit vergleichbaren Nutzungen in Ansatz gebracht. Die Gerauschimmissionen des
Uberwiegend ruhigen Gewerbes in der Umgebung des Plangebiets werden durch die benach-
barte Getreidesiloanlage teilweise abgeschirmt. Die Anlage selbst stellt jedoch eine saisonal
bedeutsame Gerauschquelle dar, die im Nachtzeitraum der Erntesaison der Sommermonate
zum Tragen kommt. Mit der Anlieferung des Getreides ist an ca. 25 Tagen im Jahr zu rechnen.
Bei entsprechenden Witterungsbedingungen, zum Beispiel eine Wetterlage mit geringer Luft-
feuchte, ist bis in die Abend- bzw. Nachtstunden (23.00 Uhr) von einer Anlieferung auszuge-
hen. Eine Anlieferung nach 23.00 Uhr ist an wenigen Tagen mdglich. Der Tag-Orientierungs-
wert der DIN 18005 von 55 dB(A) wird innerhalb der Erntesaison um mindestens 5 dB und
auRRerhalb der Erntesaison um mindestens 18 dB unterschritten. Der Nacht-Orientierungswert
von 40 dB(A) (Gewerbe) wird innerhalb der Erntesaison im stidwestlichen Bereich um bis zu
7 dB uberschritten. Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes wird der Wert um 4 dB unter-
schritten. Die Uberschreitungen werden durch den Anlieferverkehr bestimmt.

Aus stadtebaulichen Grinden werden in Bezug auf die Gerdauschimmissionen des Gewerbes
keine aktiven SchallschutzmalRnahmen, wie Schallschutzwande oder -wélle errichtet. Statt-
dessen wird an der sidlichen Grenze des Wohnparks im WA 3 eine Reihenhausbebauung
festgesetzt. Die Bebauung gewahrleistet, dass die Orientierungswerte fir Gewerbe in den
Néachten der Erntesaison fir die dahinterliegenden Gebaude in den WA 1 und WA 2 und die
nicht der maf3geblichen Schallquelle zugewandten Fassadenteile der Reihenhduser eingehal-
ten werden. Die Wohnnutzung des WA 1 und des WA 2 kann erst nach Errichtung der Rei-
henhausbebauung im WA 3 erfolgen. Dabei miissen die Gebaude im WA 3 nicht bezugsfertig
sein, sondern im Rohbau soweit fertig gestellt sein, so dass sie die schallschiitzenden Funkti-
onen erfillen. BaumalRnahmen in den WA 1 und WA 2 sind bereits vor der Errichtung der
Reihenhausbebauung zuléssig, die Aufnahme der Wohnnutzung jedoch erst, wenn der schall-
schitzende Rohbau im WA 3 sichergestellt ist.

Im WA 3 sind Aufenthaltsrdume in Richtung ,,Schweriner Stral’e“ durch verglaste Vorbauten,
die nicht zum dauerhaften Aufenthalt vorgesehen sind, oder durch nicht zu 6ffnende Fenster
(keine Fassadenotffnung im Sinne der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA
Larm) zu schitzen. Raume, die nicht zum dauerhaften Aufenthalt vorgesehen sind, wie zum
Beispiel Badezimmer, sind vorwiegend in Richtung ,Schweriner Stral3e“ angeordnet. Bei min-
destens drei geschiitzten Aufenthaltsraumen wird die Einrichtung eines zusatzlichen Aufent-
haltsraumes in Richtung ,Schweriner Stralle“ ermdglicht, ohne den Schutz einer Festvergla-
sung, eines verglasten Vorbaus, oder eines anderen gleichwertigen Mittels. In diesem Fall
sollten ausreichend Aufenthaltsraume zur Verfigung stehen, die zumuten, diesen einen Raum
nur tagsuber zu nutzen. Diese bedingte Ausnahme, welche einen Aufenthaltsraum mit norma-
len Fenstern ermoglicht, erfolgt insbesondere vor dem Hintergrund, dass die Uberschreitung
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der nachtlichen Orientierungswerte nur wahrend der Erntesaison in den Sommermonaten auf-
treten kann.

Zur Sicherstellung des Schallschutzes im Wohnpark sind Schallleistungspegel und Mindest-
abstande zwischen stationdren Geraten, wie z.B. Warmepumpen und schutzbedurftiger Be-
bauung festgesetzt. Durch sorgféltige Planung und fachgerechte Ausfihrung lassen sich die
Gerausche, die beim Betrieb einer Warmepumpe entstehen kénnen, erheblich reduzieren. Da-
mit die Gesamtbelastung die Immissionsrichtwerte nicht tUberschreitet, sind die Werte um
sechs Dezibel reduziert. Grund dafir ist die oben genannte Vorbelastung des Gebietes durch
Verkehr und Gewerbe sowie die Berlicksichtigung der Gerdusche weiterer Anlagen bzw. von
Gebaudetechnik in der Nachbarschaft.

Die Festsetzungen gewabhrleisten gesunde Wohn- und Lebensverhaltnisse.

Staub

Ein Gutachten Uber Staubimmissionen wurde erstellt. Im Bereich des angrenzenden Gewer-
bes befinden sich mehrere Betriebe, die auf Grund ihrer Tatigkeiten Staubemissionen verur-
sachen. Im Ergebnis der durchgeflihrten Ausbreitungsrechnungen wird unter den gegebenen
Annahmen prognostiziert, dass die Grenzwerte nach der Verordnung Uber Luftqualitatsstan-
dards und Emissionshéchstmengen (39. BImSchV) und der Technischen Anleitung zur Rein-
haltung der Luft (TA Luft) unterschritten werden. Damit sind gesunde Wohn- und Lebensver-
haltnisse gewahrleistet.

Schattenwurf

Im sudlich gelegenen Gewerbegebiet befindet sich eine Getreidesiloanlage. Aufgrund ihrer
Hohe und Breite kommt es im Winterhalbjahr zu langeren Schattenwurfen auf grél3ere Teile
des Wohnparks. Im Dezember steht die Sonne bereits vormittags hinter dem Silo. Das winter-
liche Potential fir energetische Ertréage aus Solaranlagen kann entsprechend geringer ausfal-
len.

3.7 GRUNORDNERISCHE BELANGE

Eine detaillierte Beschreibung zu den Themen Flora, Fauna und Artenschutz ist dem Umwelt-
bericht zum Bebauungsplan zu entnehmen.

Flora

Das Plangebiet ist derzeit iberwiegend landwirtschaftlich gepragt. Mit der Uberbauung geht
ein Verlust von Ackerflachen einher. Um dem Flachenverlust an Vegetationsflache entgegen-
zuwirken, sieht der Bebauungsplan eine Begrinung des Wohnparks und den Erhalt der um-
gebenden Gehdlzstrukturen mit Grof3badumen und Hecken vor. Diese pragen das Gebiet von
allen Himmelsrichtungen. Eine flachendeckende Biotoptypenkartierung mit Uberpriifung des
Schutzstatuses von Baumen und Biotopen ist im belaubten Zustand durchgefiihrt worden.

Die Hecke entlang der ,Schweriner Strafl3e“, welche als 6ffentliche Grinflache festgesetzt ist,
erhalt einen Pflegestreifen in einer Breite von 2,50 m. Die Hecke bleibt vollstandig erhalten
und dient auch als Sichtschutz fir den Wohnpark. An der Wohnparkzufahrt werden 8 Baume
gepflanzt und ein Versickerungsbereich geschaffen. Die Siedlungshecke am o6stlichen Rand
bleibt bis auf Koniferen weitestgehend erhalten und bildet einen griinen Abschluss zum Wohn-
gebiet ,Wiesenhof“. Die dahinter liegenden Flachen sind als private Grinflachen festsetzt. Im
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Nordosten ist eine aufgewachsene Flache mit vorwiegend bruchgefahrdeten Weiden- und
Brennesselbestand vorhanden, die im Landschaftsschutzgebiet liegt. Die Flache wird einer
PflegemalRnahme unterzogen und auf einem Teilbereich erfolgt die Spielplatzerweiterung. Es
wird eine Verbindung zum Altbestand und dem Wohnpark geschaffen. Diese Nutzung steht
der Lage im Landschaftsschutzgebiet nicht entgegen. Die Weidenreihe im nordlichen Bereich
bleibt erhalten. Die Eichen- und Strauchreihe am Torfweg erhélt einen 6ffentlichen griinen
Schutzstreifen, der in der Tiefe den grof3ten Kronentraufenbereichen entspricht. Der Erhalt
wird gesichert und ein Abstand zu den privaten Gartenflachen ermdglicht.

Standortgerechte heimische Hochstdmme sind entlang der ErschlieBungsstral3en in den
Grunstreifen zu pflanzen. Je Baugrundstick ist ein Obstbaum zu pflanzen, zu pflegen und auf
Dauer zu erhalten. Die mit einem Anpflanzgebot von Strauchern belegten Flachen sind mit
einheimischen und standortgerechten Schnittheckengehdlzen beidseitig entlang der rickwar-
tigen Grundsticksgrenze zu bepflanzen. Kirschlorbeer und nichteinheimische Nadelgehdlze
wie Lebensbaum sind nicht zuldssig, da sie als nicht standortgerecht gelten und nur einen sehr
geringen Wert fur u.a. Brutvogel haben.

All diese MaRRnahmen fihren zur Durchgrinung des Wohnparks.

Fauna

Im Plangebiet erfolgte eine Faunische Potentialabschatzung. Die Brutvégel wurden im Rah-
men einer Revierkartierung erfasst. Potentielle Laichgewasser wurden auf das Vorkommen
von streng geschitzten Amphibien untersucht. Fir alle Ubrigen planungsrelevanten Arten des
Anhang IV der FFH-Richtlinie erfolgte eine Potenzialabschatzung. Das Ergebnis ist, dass nach
Realisierung der Bebauung sowie nach der Durchfihrung der Ausgleichs- und Minderungs-
mafnahmen keine erheblichen und nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Um
erhebliche Beeintrachtigungen fiir die Tierwelt auszuschliel3en, werden verschieden MalRnah-
men zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation von Beeintréachtigungen durchgefihrt,
die Geholzpflanzungen und die Minimierung von Beeintrachtigungen fir bestimmte Tiergrup-
pen insbesondere durch Bauzeitenregelungen und technische MalRhahmen beinhalten.

Artenschutz

Um den Schutz von besonders und streng geschutzten Arten (Arten des Anhang IV FFH-
Richtlinie sowie europdaische Brutvogelarten) langfristig sicherzustellen, wurde das vorhaben-
bedingte Eintreten von Verbotstatbestdnden gemaf § 44 BNatSchG im Rahmen des Umwelt-
berichtes gepruft. Fur die artenschutzrechtliche Betrachtung sind folgende Artengruppen rele-
vant, die im Land Mecklenburg-Vorpommern vorkommen kdénnen:

= Européische Vogelarten
= Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie

Die Bearbeitung erfolgte in Anlehnung an die Vorgaben ,Leitfaden Artenschutz in Mecklen-
burg-Vorpommern®.

Erhebliche Beeintrachtigungen streng und besonders geschiitzter Arten sind aufgrund der vor-
handenen Habitatausstattung am Standort und bei Umsetzung entsprechender Vermeidungs-
mal3nahmen nicht zu erwarten.
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3.8 GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN

Die ortlichen Bauvorschriften dienen der Gestaltung des Ortshildes und den 6kologischen Ziel-
setzungen.

Fassadengestaltung

Fir die Fassadengestaltung sind die Materialien der umliegenden Wohnbebauung aufzugrei-
fen. Dabei handelt es sich um Ziegelmaterialien (Verblendmauerwerk) und Putz. Die Material-
vorgabe dient dazu, den Wohnpark gestalterisch in das bauliche Umfeld einzubinden. Holz-
hauser sind ortsuntypisch und damit unzulassig.

Die AuRenwandgestaltung von Garagen ist in der Material- und Farbwahl des Hauptgebaudes
vorzunehmen. Die AuR3enfassaden von Doppel- und Reihenh&ausern sind in ihrer Material- und
Farbwahl einheitlich auszubilden. Damit wird ein gestalterisches harmonisches Ortsbild ge-
wahrleistet.

Wintergarten und Terrassenlberdachungen sind in leichter Glas- bzw. Metallbauweise zu pla-
nen. Fir diese baulichen Anlagen ist die Einhaltung der gestalterischen Festsetzungen zur
Fassaden- und Dachgestaltung nicht zwingend erforderlich, sofern keine gegenteiligen Aus-
sagen getroffen werden. Ein formlicher Antrag auf Abweichung von den bauordnungsrechtli-
chen Gestaltungsvorschriften zur Fassaden- und Dachgestaltung ist daher nicht erforderlich.

Dachgestaltung

Zur Entwicklung einer ausgewogenen Dachlandschaft sind Dachformen der Dachhauptflachen
festgesetzt. In den Wohngebieten 1 bis 3 sind keine Dachneigung festgesetzt, so dass vielfal-
tige Mdglichkeiten der Dachgestaltung durch Variationen zwischen Geschossigkeit und der
maximal zulassigen Trauf- und Firsthéhe maoglich sind. Im Wohngebiet WA 1 kann beispiels-
weise bei einer relativ steilen Dachneigung das Dachgeschoss auch als ein Vollgeschoss aus-
gebildet werden. Im Wohngebiet WA 2 ist durch die Kombination der Traufh6he von mindes-
tens 4,00 m bzw. maximal 6,50 m und der maximalen Firsthéhe von 8,50 m der Bau von so-
genannten ,Stadtvillen® in diesem Teilbereich moglichen. Somit ist unter Einhaltung der Héhen
eine individuelle Gestaltung der Dachlandschaften mdglich.

Dacheinschnitte sind unzulassig, da diese ortsuntypisch sind. Fur Dachgauben, Vordacher
und untergeordnete Gebaudeteile sowie Nebenanlagen, Garagen und Utberdachte Stellplatze
(Carports) sind zusatzlich zu den festgesetzten Dachformen auch Flachdacher zuldssig.
Flachdacher sind zwingend zu begrinen, um einer dkologischen Gestaltung gerecht zu wer-
den. Die Grinbedachung tragt zum einen maf3geblich zur Verbesserung des Mikroklimas bei,
weil sich die Luft in der ndheren Umgebung vergleichsweise deutlich weniger aufheizt. Zum
anderen kann das auf den Griindachern anfallende Niederschlagswasser zuriickgehalten wer-
den, so dass dadurch die Regenwasserabfliisse deutlich minimiert werden. Wenn Flachdacher
mit Solar- bzw. Photovoltaikanlagen ausgebildet sind, dann entfallt die zwingende Begriinung
dieser.

Die Dacher von Doppel- und Reihenhausern sind in ihrer Neigung sowie ihrer Material- und
Farbwahl einheitlich auszubilden. Bei der Errichtung von Doppelhausern sind die Trauf- und
Firsthdhen einheitlich auszubilden.

Zur ausgewogenen Farbgebung sind rote bis rotbraune und anthrazitfarbene Farbténe fir die
Dachziegel und Dachpfannen zuldssig. Fir Dachgauben, Vordacher und untergeordnete Ge-
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baudeteile sowie Nebenanlagen, Garagen und tiberdachte Stellplatze (Carports) sind zusétz-
lich zu den vorgenannten Dacheindeckungen auch bitumindse Eindeckungen, nichtreflektie-
rende Metalleindeckungen und Grundacher zulassig.

Fur kleine und mittlere Feuerungsanlagen muss die Austrittséffnung von Schornsteinen fir
feste Brennstoffe in einem Umkreis von 15 m die Oberkanten von Luftungsoffnungen, Fens-
tern oder Turen um mindestens 1 m Uberragen.

Einfriedungen

Einfriedungen entlang der Strallenbegrenzungslinie sind nur bis zu einer Héhe von maximal
1,20 m zul&ssig. Dies gilt auf einer Lange von 2,00 m fur die von der StralRenbegrenzungslinie
abgehenden Grundstickseinfriedungen. Die Hohenbegrenzung der Grundstiickseinfriedun-
gen dienen der Aufrechterhaltung der Sichtbeziehungen im StralRenraum. Als Einfriedungen
im Vorgarten sind nur Hecken aus standortgerechten, einheimischen Gehdlzen zulassig. Die
Verwendung von Kirschlorbeer und Lebensbaum wird ausgeschlossen. Neben Hecken sind
auch Holzzaune und Mauern fur die Einfriedung im Vorgarten zul&assig.

Fur den Abschluss der privaten Baugrundstiicke zu den 6ffentlichen Strafl3en sind Gabionen-
wande, Kunststoffzaune und blickdichte Einfriedungen unzulassig. Diese Art der Einfriedun-
gen sind im Umfeld untypisch und wirden dem angestrebten offenen Grundstiickscharakter
entgegenwirken.

Baume im Sichtdreieck sind bis zu einer Hohe von 2,50 m astfrei zu halten. Dies dient der
besseren Einsicht in den Kreuzungsbereich und damit der Verkehrssicherheit.

Im Sichtbereich von Stral3enkreuzungen und Einmindungen wird fir Einfriedungen eine ma-
ximale H6he von 0,80 m festgelegt. Dies gilt auf einer Lange von 2,00 m fir die von der Stra-
Benbegrenzungslinie abgehenden Grundstiickseinfriedungen. Seitliche und rickwartige Ein-
friedungen sind nur bis zu einer H6he von maximalen 2,00 m zuléssig. Zum einen soll damit
die Privatsphare im rtickwartigen Grundstiicksbereich gewahrleistet, zum anderen einer ,Ein-
bunkerung® entgegengewirkt werden.

Unbebaute Grundstiicksflache

Im Bebauungsplan sind Vorgarten ausgewiesen. Diese sind im Sinne der Aufrechterhaltung
der Biodiversitat gartnerisch anzulegen. Die Ansaat von Rasen sowie die Pflanzung von Laub-
baumen, Bodendeckern, niedrig wachsenden Strauchern und Stauden sind zulassig. Vegeta-
tionsfreie bzw. -arme Kies- und Schotterflachen sind unzulassig, um das Mikroklima, die Re-
genwasserversickerung und die dkologische Vielfalt im Wohnpark nicht nachhaltig zu schadi-
gen. Ausgenommen von dieser Regelung sind bauliche Anlagen wie Zufahrten, Zuwegungen
und Stellplatze.

Die Vorgarten in den WA 1 und WA 2 sind von baulichen Anlagen bzw. Nebenanlagen freizu-
halten, da diese das Erscheinungsbild stéren kénnen, indem sie als Konkurrenz zur Gebéau-
dearchitektur auftreten. Nebenanlagen sind im riickwartigen Bereich des Gartens, hinter dem
Hauptgebaude oder an der seitlichen Grundstiicksgrenze innerhalb der Baugrenze zu errich-
ten. Aus Platzgriinden und der stadtebaulichen Anordnung von Reihenhausern ist das WA 3
von dieser Regelung ausgenommen.

Gestaltung der Standorte fiir Restmiillbehalter, Gas- und Olbehéalter, Werbeanlagen

Muill- und Wertstoffbehalter sind mit begrintem Sichtschutz zu versehen.
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Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehalter ist nicht zuldssig. Diese technischen Anla-
gen storen das beabsichtigte, harmonische Ortshild des Wohnparks und entsprechen dariber
hinaus nicht dem Ziel der ortlichen, CO.-verringerten Warmeversorgung.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung am Gebaude, im Erdgeschol3 und nur in
einer Grol3e von maximal 0,50 m? zulassig. Werbeanlagen mit Licht, Signalfarben, spiegeln-
den Flachen, wechselnden Motiven oder bewegten Teilen sind unzuléssig.

Diese Festsetzungen dienen einem attraktiven Erscheinungsbild des Wohnparks.

Grundstiickszufahrten

Pro Grundsttick ist nur eine Zufahrt in einer Breite von maximal 4,00 m zulassig. Damit wird
die Flachenversiegelung und der Grundstiicksverbrauch fir ErschlieBungsanlagen minimiert
und die Bodenversiegelung so gering wie mdglich gehalten. Fir eine optimale Anbindung an
den offentlichen ErschlieBungsraum, der aus Platzgriinden und der stadtebaulichen Anord-
nung der Bebauung eingeschréankt ist, ist das WA 3 von dieser Regelung ausgenommen.

Zufahrten, Stellplatze und Gehwege sind mit wasserdurchlassigen Belegen herzustellen, Uber
deren Zwischenraume das Niederschlagswasser breitflachig versickern kann. Dazu zahlen
u.a. Rasengittersteine/Rasensteinpflaster oder Porenpflaster. Eine Vollversiegelung dieser
Flachen soll ausgeschlossen werden, um damit eine Ableitung des Niederschlagswassers in
die Kanalisation zu vermeiden, um somit eine hydraulische Uberlastung zu verhindern. Das
anfallende Niederschlagswasser soll vor Ort dem Grundwasser zugefihrt werden. Dies tragt
zu einem ausgeglichenen Landschaftswasserhaushalt und zur Starkung der nattrlichen Bo-
denfunktion bei, da in Trockenzeiten die hohe Verdunstungsrate im Boden durch die zuvor
erfolgte Wassersattigung und den oberen Bodenschichten ausgeglichen wird.

3.9 BODENSCHUTZ

Die Boden im Plangebiet stellen gemafld Geotechnischem Bericht einen normal belastbaren
Baugrund fir Streifen- und Einzelfundamente dar (auf3er humose Oberbodenschicht), so dass
Flachgriindungen mit normalen Aufwendungen realisierbar sind. Dennoch werden objektbe-
zogene Baugrunduntersuchungen dringend empfohlen. Bei Eingriffen in den Baugrund sind
grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke (u. a. DIN 4200, DIN EN 1997-1 und -2, DIN 1054)
zu berucksichtigen.

Ferner wird empfohlen, bestehende Bodenverdichtungen in zukiinftigen durchwurzelbaren Be-
reichen der offentlichen und privaten Grunflachen zu beseitigen, um die Regeneration des
Bodens zu unterstiitzen und somit ein gesundes und ungestortes Pflanzenwachstum zu er-
moglichen.

Die Bodenschutzbehérde ist zu verstandigen, wenn bei Erdarbeiten Anhaltspunkte fir schad-
liche Bodenverdnderungen oder Altlasten festgestellt werden.

3.10 GEWASSERSCHUTZ

Im Plangebiet steht der Grundwasserspiegel zwischen 5 m unter Gelande im Stden an der
,Schweriner Strale“ und 2 m unter Gelande im ndrdlichen Randbereich an. Im Norden des
Plangebietes kdnnen somit im Rahmen von Tiefbauarbeiten Wasserhaltungsmalnahmen er-
forderlich sein. Eine Grundwasserabsenkung ist bei der unteren Wasserbehétrde der Landes-
hauptstadt Schwerin anzeigepflichtig.
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Im restlichen Plangebiet sind in Abhangigkeit von der Tiefe der Erdarbeiten unter Beachtung
der Grundwasserstande gegebenenfalls auch Wasserhaltungsmafnahmen erforderlich. Zu-
dem ist im gesamten Wohnpark in Abhangigkeit von Niederschlagen mit dem Auftreten von
Stau- bzw. Schichtenwasser zu rechnen, so dass fur Erdaushubarbeiten vorsorglich eine of-
fene Wasserhaltung vorzusehen ist.

3.11 VER- UND ENTSORGUNG

Grundnetze der Ver- und Entsorgungstrager fur Trinkwasser, Abwasser, Regenwasser,
Léschwasser, Elektrizitat, Kommunikationstechnik und Gasversorgung sind randstandig im
Wohnpark vorhanden. Die Neuplanungen werden an die vorhandenen Leitungen angeschlos-
sen. Die vorhandenen Leitungen noérdlich der Siedlungshecke an der ,Schweriner Stralle® wer-
den zum Teil verlegt. Die technische NeuerschlieBung des Wohnparks erfolgt im Rahmen der
Umsetzung des Bebauungsplanes. Fir die Neuerschlieung ist mit den Stadtwerken Schwerin
GmbH bzw. der Netzgesellschaft Schwerin mbH ein ErschlieBungsvertrag fur Wasser, Abwas-
ser und Strom abzuschlieen. Eine den Norden querende Gasleitung der Stadtwerke wird
stillgelegt und wird zuriickgebaut.

Warmeversorgung

Eine Fernwarmeversorgung des Wohnparks durch die Stadtwerke Schwerin GmbH ist nicht
vorgesehen. Um die lokalen und nationalen Klimaschutzziele zu erreichen, wird das Gebiet
auch nicht an das Gasnetz angeschlossen. Im Norden quert eine Gasleitung der Stadtwerke
den Wohnpark, diese wird stillgelegt und zuriickgebaut.

Die privaten Haushalte sollen sich dezentral durch regenerative Energien, wie beispielsweise
Solarthermie, Erdwarme-Flachenkollektoren, Luftwarme u.a., selbst versorgen.

Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Uber den Anschluss des Plangebietes an die vorhan-
dene Leitung in der Schweriner StraRe und die Uberleitung zur Klaranlage Schwerin. Im nérd-
lichen Teil des Plangebietes ist aufgrund des um ca. 4 m abfallenden Gelandes dazu ein Ab-
wasserpumpwerk zu installieren.

Regenwasserentsorgung

Auf den offentlichen ErschlieBungsstral3en ist der Grof3teil des anfallenden Niederschlags-
wassers gesammelt und entsprechend des Oberflaichengefalles zum tiefer gelegenen nérdli-
chen Teilbereich zu leiten. Dort ist das Niederschlagswasser in einer Behandlungsanlage zu
reinigen. Das gereinigte Wasser ist fur die Bewasserung des vorhandenen Baumbestandes
auf der offentlichen Grunflache Nr. 5 vorgesehen. Dazu ist das Niederschlagswasser in Mul-
den-Rigolenanlagen zwischen zu speichern, bevor es sukzessiv durch den Untergrund ins
Grundwasser versickert.

Zusatzlich ist fur das auf den 6ffentlichen ErschlieRungsstraf3en anfallende Niederschlagswas-
ser eine anteilige Versickerung in sogenannten Baumrigolen entlang der StralRenrander vor-
gesehen. Das zwischengespeicherte Niederschlagswasser dient auch hier der Bewasserung
der Baume.
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Fur das auf den jeweiligen Baugrundstiicken gesammelte Niederschlagswasser ist keine An-
schlussmaoglichkeit an die ¢ffentliche Regenwassersammelleitung vorgesehen. Das Nieder-
schlagswasser von befestigten Dach-, Terrassen- und Stellplatzflachen ist somit vollstandig
auf dem eigenen Grundstiick zu versickern bzw. verregnen.

Das Niederschlagswasser von Dachflachen ist in Speicherbehéltern, z.B. in Zisternen, aufzu-
fangen und fur Bewéasserungszwecke zu nutzen. Fir das Volumen der Speicherbehalter sind
auf der Grundlage eines statistisch alle zehn Jahre wiederkehrendes Starkregenereignis tber
eine Regendauer von einer Stunde mind. 1,5 m3 pro 50 m2 Dachflache zu veranschlagen. Fir
den NotlUberlauf aus dem Speicherbehélter ist eine Versickerungsanlage, z.B. ein mind. 1 m2
groBes und 0,3 m tiefes Kiesbett, vorzusehen. Eine Ableitung auf benachbarte tiefer liegende
Grundstuicke ist nicht zulassig.

Alternativ zu einem Speicherbehalter ist das gesammelte Niederschlagswasser mittels einer
Versickerungsanlage ins Grundwasser zu versickern. Das DWA-Regelwerk Arbeitsblatt A138
und die Niederschlagswerte des Kostra-Datenatlas fiir Schwerin flr ein 5-jahriges Starkregen-
ereignis sind hierbei anzuwenden.

Fur das Plangebiet ein Geotechnischer Bericht vor. In den Baugrundsondierungen unter einem
sandig-lehmigen Oberboden ab ca. 0,60 m unter Geldnde wassergeringleitende Geschiebe-
lehme mit Machtigkeiten zwischen 0,50 und 2,50 m erbohrt. Erst darunter schlieen sich gut
versickerungsfahige Fein- bis Mittelsande mit schwach lehmigen Anteilen an. Aufgrund der im
Plangebiet verbreiteten wassergeringleitenden Deckschichten ist ein Austausch der bindigen
Lehmschichten oder die Installation entsprechend technischer Anlagen, z.B. Sickerschacht,
erforderlich.

Eine Einleitung von gesammelten Niederschlagswasser ins Grundwasser ist erlaubnispflichtig.
Vor dem Baubeginn ist hierfiir eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der unteren Wasserbehotrde
der Landeshauptstadt Schwerin zu beantragen.

Aus Sicht des Gewasserschutzes und in Anbetracht der globalen Klimaveranderungen ist eine
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers notwendig. Ferner tragt die Regenwas-
serversickerung zu einem ausgeglichenen Landschaftswasserhaushalt und zur Starkung der
natlrlichen Bodenfunktion bei, da in Trockenzeiten die hohe Verdunstungsrate im Boden
durch die zuvor erfolgte Wassersattigung kompensiert wird. Die groR3flachigen sandigen Bo-
denverhaltnisse im Plangebiet bieten sich hierfir an.

Drainageleitungen

Das Plangebiet kann mit Drainageleitungen der landwirtschaftlich genutzten Flachen durchzo-
gen sein. Dies ist bei den Planungen und Bauarbeiten zu berticksichtigen.

Trinkwasserversorgung

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung wird ein Trinkwasserversorgungskonzept erarbeitet.
Der Anschluss des Wohnparks erfolgt an die vorhandene Leitung in der ,Schweriner Stral3e“.

Im Norden quert eine Trinkwasserleitung DN 400 den Wohnpark. Diese wird erhalten und in
den StralRenquerschnitt integriert. Im nordwestlichen Bereich ist die Trinkwasserleitung durch
ein Leitungsrecht zu sichern, weil der offentliche Ful3- und Radweg bzw. die Havarietrasse
verschwenkt, um an den Torfweg anzuschlie3en.
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Loschwasserversorgung, Brandschutz

Die L6schwasserversorgung ist aus dem Trinkwassernetz tber Hydranten vorgesehen. Es
sind Trinkwasserleitungen mit einem Mindestdurchmesser von DN 100 geplant, so dass die
Ldschwasserversorgung mit Anschliissen DN 80 gewahrleistet ist.

Telekommunikation

Die Versorgung mit Telekommunikationsdienstleistungen (auch beziiglich des zu installieren-
den Kabelnetzes) erfolgt voraussichtlich durch mehrere Anbieter. Wahrscheinliche Anbieter
sind die Deutsche Telekom AG, Kabel Deutschland/Vodafone und die Stadtwerke Schwerin
GmbH. Im Zuge der Realisierung des Wohnparks wird eine NeuerschlieBung erfolgen. Eine
vorhandene Leitung im sudlichen Teilbereich wird umverlegt.

Elektroenergie

Die Energieversorgung erfolgt Uber einen Netzausbau im Wohnpark durch die Stadtwerke
Schwerin GmbH mit Anschluss an die ,Schweriner Straf3e®. Im Suden verlauft eine Starkstrom-
und im Westen eine Niederspannungsleitung, die beide innerhalb der Griunflachen erhalten
bleiben.

Abfall

Nach der kommunalen Abfallsatzung besteht fir bebaute Grundstiicke Anschlusspflicht an die
kommunale Abfallentsorgung. Flachen fir Abfall- und gegebenenfalls Recyclingbehéltern sind
innerhalb oder auRerhalb der Gebaude vorzusehen. Die Erfordernisse und Mal3gaben des
Entsorgungstragers sind zu berlcksichtigen. Entsprechend der Satzung Uber die Entsorgung
von Haus- und Sperrmill (Hausmiillentsorgungssatzung) sind auf den Grundstiicken Behal-
terstellplatze fur Hausmill und Bioabfall vorzusehen. Altpapier- und Kunststoffleichtverpa-
ckungen werden im Zuge der Hausmullentsorgung grundstiicksbezogen abgefahren.

3.12 KLIMASCHUTZ UND KLIMAANPASSUNG

Der Klimaschutz umfasst Mal3hahmen zum Schutz des (globalen) Klimas, wie die Reduktion
von Treibhausgasen. Die Klimaanpassung hingegen beinhaltet Malinahmen zur Anpassung
an nicht mehr vermeidbare Folgen des Klimawandels, wie den Schutz vor Starkregenereignis-
sen. Vor dem Hintergrund des fortschreitenden Klimawandels und den Anforderungen des
Klimaschutzes sind entsprechende MaRhahmen im Bebauungsplan festgesetzt.

Im Sinne des Klimaschutzes wird fir den Wohnpark auf regenerative Energieversorgung ge-
setzt. Trotz der N&he zum Heizkraftwerk Sid wéare aufgrund von dazwischenliegenden nicht-
offentlichen Flachen eine Anbindung an das Fernwarmenetz nur tiber grofze Umwege maoglich.
Dies ware energetisch und wirtschaftlich nicht sinnvoll. Um die Verwendung von fossilen Ener-
gietragern so weit wie moglich einzuschranken, wird der Wohnpark nicht an das Gasnetz an-
geschlossen. Eine kostengiinstige oberirdische Aufstellung von Gas- oder Oltanks ist tiber
eine Festsetzung ausgeschlossen. Mit diesen zwei MalRhahmen wird indirekt die Warmeer-
zeugung tber Warmepumpen und Solarthermieanlagen gefdrdert. Im Bereich Elektrizitat sind
Dachflachen fur Solarthermie- und Photovoltaikanlagen als zulassig festgesetzt worden. Da
der Strombedarf von Warmepumpen einen Photovoltaikeigenverbrauch immer attraktiver
macht, ist mit einer automatisch zunehmenden solaren Nutzung der Dachflachen zu rechnen.

Im Sinne der Klimaanpassung finden sich Festsetzungen zur Begrinung der 6ffentlichen und
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privaten Flachen. Das Plangebiet leistet keinen wesentlichen Beitrag zu Hitzeinseln, dennoch
sollten die Festsetzungen das Kleinklima positiv beeinflussen. Hierzu gehdren auch das Ver-
bot von Schottergarten und die Pflicht zur Begriinung von Flachdachern. Um den Wasser-
kreislauf fir das Kleinklima zu optimieren, insbesondere fir Hitzeperioden, sind neben Dach-
begriinungen auch die Zwischenspeicherung und das ortsnahe Versickern von Niederschlags-
wasser in Mulden und Uber wasserdurchlassige Pflaster festgesetzt. Zusammen mit der Nut-
zung Uberschuissigen Regenwassers fiir die Bewasserung von Baumreihen und Baumgruppen
lassen sich damit auch zunehmende Starkregenereignisse verkraften.
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4. KOSTEN, DURCHFUHRUNG DES VORHABENS

Die Neubauflachen im Bebauungsplangebiet befinden sich im Zugriff und Eigentum der Er-
schlieBungstragerin THIERA Projektentwicklung GmbH. Die Eigentumsverhaltnisse an Grund
und Boden stehen einer Umsetzung der Ziele des Bebauungsplanes nicht entgegen.

Die Kosten der Gebietsentwicklung des Bebauungsplanes tragt die ErschlieBungstragerin,
einschlieBlich der Kosten der Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen. Zur Absicherung der Er-
schlieBungsmaflinahmen besteht ein Vertrag zwischen der Landeshauptstadt Schwerin und
der ErschlieBungstragerin.
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5. FLACHENBILANZ

Bebauungsplan Nr. 114 ,,Wiustmark - Wohnpark Hofackerwiesen*

Gesamtsumme Allgemeine Wohngebiete (WA) 41.070 | m2
Wohngebiet WA 1 - GRZ 0,35 18.098
Wohngebiet WA 2 - GRZ 0,35 14.991
Wohngebiet WA 3 - GRZ 0,4 7.981
Gesamtsumme Grinflachen 9.991 | m?
Summe Griunflachen, 6ffentlich 6.464 | m2
Nr. 1 ,Baumhecke” 1.309

Nr. 2 ,Hecke an der Schweriner Stralke“ 2.190

Nr. 3 ,Spielplatz® 599

Nr. 4 ,Baumquartier” 400

Nr. 5 ,Nordwestliche 6ffentliche Grinflache* 1.796
Summe Grinflachen, privat 3.867 | m2
Nr. 6 ,Ostliche private Griinflache® 3.021
Erhaltungsflache Obstbaume 170
Grinstreifen/Unterteilung WA 1 400
Grinstreifen/Unterteilung WA 2 276
Gesamtsumme StraflRenverkehrsflachen 12.147 | m2
incl. Park- und Griinstreifen, s.u.

PlanstralBen A 6.440
Schweriner Stral3e 5.707
Gesamtsumme Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung 3.077 | m?
Summe FuB3- und Radweg 527 | m?
Ful3- und Radweg/Havarietrasse 154
Weitere Fuf3- und Radwege 373
Summe Verkehrsberuhigte Bereiche 2.550 | m2
PlanstraBen B 2.409
Offentliche Parkflachen 141
Gesamtsumme des Plangebietes 66.455 | m2

Grundstucksgrofen: von ca. 300 m? (Reihenhauser) bis ca.

Grlunanteil)

Grundstiicksanzahl: ca. 75 Grundsticke
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Die Begrindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung der Landeshauptstadt Schwerin
AM o gebilligt.

Schwerin, den ................... L. S,

Der Oberblrgermeister
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