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BESTANDTEILE DES BEBAUUNGSPLANES

Der Bebauungsplan hat folgende Bestandteile:
e Planzeichnung (Teil A)
e textliche Festsetzungen, Planzeichenerklarung und Verfahrensvermerke (Teil B)

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

In der Begrindung zum Bebauungsplan ist folgendes Fachgutachten beriicksichtigt:

e Landschaftsplanerische Stellungnahme zur Bewertung der Umweltauswirkungen mit
artenschutzrechtlicher Beurteilung, Oktober 2022
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1. ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Landeshauptstadt Schwerin beabsichtigt die ehemals bebaute Flache in Neu Zippendorf
als Wohnstandort wiedernutzbar zu machen. Seit dem Riickbau der elfgeschossigen Gebaude
am Berliner Platz und der fiinfgeschossigen Gebaude der Rostocker/Magdeburger Stral3e so-
wie der Kaufhalle liegt die Flache brach.

Planungsziel ist es, auf den Flachen eine Wohnbebauung zu errichten. Am Berliner Platz soll
eine gemischte Nutzung mit Geschéften, Dienstleistungen sowie kleinteiliger Gastronomie ent-
stehen. Auf Wunsch des Ortsbeirates Neu Zippendorf sowie der Blurgerinnen und Birger des
Stadtteils sollen am Berliner Platz ein Vollversorger und ein Drogeriemarkt erméglicht werden.
Hierflr werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen auf der Flache an der Hamburger
Allee im sudlichen Bereich des Plangebietes geschaffen. Durch die Nutzungsanderung von
einem Allgemeinen Wohngebiet in ein Sonstiges Sondergebiet Einzelhandel/Wohnen andern
sich nicht die Grundzige der gesamten Planungsabsicht. Neben der Landeshauptstadt
Schwerin sind die WGS Wohnungsgesellschaft Schwerin mbH und die DOHLE Vermdégens-
verwaltung sowie das Diakoniewerk Neues Ufer Grundstlickseigentiimerinnen.

2. FORMELLES VERFAHREN — BEBAUUNGSPLAN DER
INNENENTWICKLUNG

Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung der stadtebaulichen Brache. Gemaf
§ 13 a Baugesetzbuch (BauGB) kann dieser im Verfahren als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung aufgestellt werden. Die hierfr erforderlichen Voraussetzungen sind erfullt:

¢ Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 56.000 Quadratmetern und lberschreitet
nicht die zulassige Grundflache von insgesamt 70.000 Quadratmetern. Die Vorprifung
des Einzelfalls zeigt, dass der Bebauungsplan keine erheblichen Umweltauswirkungen
besitzt.

o Der Bebauungsplan unterliegt nicht einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVP). In der Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (Landes-UVP-Gesetz M-V) sind
die UVP-pflichtigen Vorhaben aufgefiihrt. Wohnbauvorhaben sind nicht UVP-pflichtig.

¢ Durch die Lage des Plangebietes innerhalb eines bebauten Wohngebietes bestehen
keine Anhaltspunkte, dass durch den Bebauungsplan Européische Vogelschutzge-
biete oder andere Gebiete von gemeinschaftlicher européischer Bedeutung beein-
trachtigt werden.

Bei einem Verfahren nach § 13 a BauGB kann von einem Umweltbericht gemaf § 2 Abs. 4
BauGB, von einer Umweltprifung gemaR § 2 a BauGB und von einer zusammenfassenden
Erklarung gemal § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen werden. Des Weiteren kann von der Erstel-
lung einer naturschutzrechtlichen Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung abgesehen werden. Das
bedeutet, dass aufgrund der vorherigen Versiegelung die naturschutzrechtliche Eingriffsrege-
lung nicht angewendet wird. Die Belange von Arten-, Baum- und Klimaschutz sind bertcksich-
tigt. Die Nachnutzung entspricht dem Grundsatz ,Innenentwicklung vor AufRenentwicklung*
und leistet einen Beitrag zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden gemaf3 8 1 a Abs. 2
BauGB.
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Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde vom Hauptausschuss der Landeshauptstadt
Schwerin in seiner Sitzung am 01.10.2019 beschlossen. GemaR § 2 Abs. 1 BauGB wurde der
Aufstellungsbeschluss am 11.10.2019 ortsiblich bekannt gemacht. Am 25.04.2022 fand die
friinzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zu den Zielen und Zwecken des Bebauungsplanes
statt. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch
die Planung berihrt werden kann, sind geméaflR § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom
09.02.2021 sowie erneut vom 15.03.2022 Uber die Planung unterrichtet worden. Mit dem Be-
schluss zur Offentlichen Auslegung vom 31.01.2023 durch den Hauptausschuss der Landes-
hauptstadt Schwerin erfolgte die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB vom
27.02.2023 bis 31.03.2023. Die offentliche Auslegung wurde am 17.02.2023 ortstblich be-
kannt gemacht. Parallel dazu wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB mit dem Schreiben vom 27.02.2023 beteiligt.

3. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

3.1 LANDESPLANUNG

Die Planungsabsichten des Bebauungsplanes entsprechen den Zielen der Raumordnung und
der Landesplanung.

3.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Schwerin stellt fiir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes ,Wohnbauflache“ und ,Gemischte Bauflache* dar. Der
Bebauungsplan entwickelt sich aus dem Flachennutzungsplan, welcher der stadtebaulichen
Entwicklung des Plangebietes nicht entgegensteht.

o Zippenaort . SO

iy flag 1L

2 1]
A 2

<4¢
I . .
Q__ i 1.,.r:_-.1'2$t..

Abbildung 1: Ausschnitt Flachennutzungsplan, ohne Maf3stab (Geltungsbereich gelb gekennzeichnet)
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4. BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

4.1 LAGE UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Neu Zippendorf, am Berliner Platz. Vom Stadtzent-
rum ist das Plangebiet circa acht Kilometer entfernt. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache
von ca. 5,6 Hektar (ca. 56.670 m2?) und wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch die ,Magdeburger Strae®, stidlich der Stral3enbahnlinie,

- im Osten durch die ,Magdeburger StralRe“, mit den vorhandenen funfgeschossigen
Wohngebauden und der Parkflache,

- im Suden durch die ,Hamburger Allee“ und die ,Promenade®, sudlich davon die beste-
hende elfgeschossige Wohnbebauung, eine offentliche Grunflache und die gewerbliche
Bebauung (Bank) sowie

- im Westen durch das Schulgebaude der ,Astrid-Lindgren-Schule“ sowie die gewerbliche
Bebauung (Einzelhandel).

Abbildung 2: Lageplan des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (schwarz gekennzeichnet)

Die umgebende Bebauung ist gepragt durch einzelne elfgeschossige Wohnblécke sowie
durch fiinfgeschossige Wohnbauten aus Zeiten der DDR. Zudem befinden sich in der ndheren
Umgebung gewerbliche Gebaude zur Einzelhandelsnutzung. Im westlichen Bereich ist eine
Schule vorhanden.
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4.2 VERKEHRSERSCHLIERUNG

Das Plangebiet ist Uber die ,Rostocker Stralle” und die ,Magdeburger Stral3e” an die Haupt-
erschlieBungsstralRe ,Hamburger Allee” angebunden. Die Flache ist Uber die StraRenbahnhal-
testellen ,Berliner Platz“ und ,Neu Zippendorf* ans 6&ffentliche Liniennetz zur Anbindung in das
Zentrum von Schwerin angeschlossen. Die Bushaltestellen , Tallinner Stral3e“ und ,Magdebur-
ger Strafle” befinden sich sudlich des Plangebietes an der ,Hamburger Allee®.

4.3 TOPOGRAPHIE UND GRUNSTRUKTUR

Nach dem Rickbau der Gebaude ist die brachliegende Flache weitgehend eben. Im 1. Bau-
abschnitt ist ein leichtes Gefélle in westliche Richtung vom oberen Berliner Platz zum unteren
vorhanden. Auf dem Berliner Platz und den angrenzenden Strallen ,Rostocker Stral3e” und
,Magdeburger Stral’e” sind Baume vorhanden, die erhalten bleiben sollen.

4.4 GEWASSERSCHUTZ

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich au3erhalb von Wasserschutzgebie-
ten und es sind keine 6ffentlichen Gewasser betroffen. Der Grundwasserspiegel steht im Plan-
gebiet erst ab 25 m unter Gelande an und ist durch die Gberdeckenden Sand- und Lehm-
schichten gut geschiitzt.

4.5 KLIMASCHUTZ UND KLIMAANPASSUNG

Das Plangebiet ist Giber Rad- und FuBwege an das Schweriner Radwegnetz in die Innenstadt
angeschlossen. Bahn- und Busverbindungen erméglichen eine schnelle Anbindung an den
Schweriner Nahverkehr. Der vorhandene Einzelhandel und die Dienstleistungen in Neu Zip-
pendorf sind fuBlaufig erreichbar. Die Innenbereichsflache bietet ideale Standortvoraussetzun-
gen fiur eine Nachnutzung mit einer Wohnbebauung. Da das geplante Gebiet keinen wesent-
lichen Beitrag zur Kaltluftversorgung der Innenstadt leistet, ist die Bebauung aus stadtklimati-
scher Sicht unproblematisch. Die Flache befindet sich im Bereich keiner/geringer Uberwér-
mungstendenz. Um dennoch einer Verschlechterung des vorherrschenden Lokalklimas durch
die vorgesehene Bebauung entgegenzuwirken, sind im Bebauungsplan Festsetzungen zur
Dachbegriinung und zur Begriinung von unbebauten Flachen getroffen.

5. STADTEBAULICHER ENTWURF

Der stadtebauliche Entwurf dient als konzeptionelle Grundlage fiir die Erstellung des Bebau-
ungsplanes. Auf den Flachen (1. und 2. Bauabschnitt) sollen eine Wohnbebauung und am
Berliner Platz eine gemischte Nutzung mit kleinteiliger Gastronomie, Dienstleistungen und Ge-
schaften fur die Belebung des Berliner Platzes entstehen. Auf Wunsch des Ortsbeirates Neu
Zippendorf sowie der Birgerinnen und Biirger des Stadtteils soll am Berliner Platz ein Vollver-
sorger und ein Drogeriemarkt errichtet werden. Nach Prufung und Abstimmungsgespréachen
mit Einzelhandelsunternehmen ist die Flache an der Hamburger Allee westlich des elfgeschos-
sigen Wohngeb&udes (Berliner Platz 1 und 2) furr die Etablierung gebietsvertraglich. Im Fokus
der Planung steht die Errichtung eines Wohnquartiers. Es sollen neue Wohnformen fir eine
durchmischte Wohnnutzung geschaffen werden. Geplant sind eigentumséhnliche Wohnfor-
men, wie Reihenhauser, sowie Geschossbauten fir sozialen Wohnungsbau, altersgerechtes
und studentisches Wohnen. Offentliche Griinraume sollen als Begegnungsorte etabliert wer-
den.



Begriindung zum Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 111 Wohnquartier ,Neu Zippendorf - Am Berliner Platz*

Die ErschlieBung der Flache soll Uber die ,Rostocker Stral’e” und ,Magdeburger Strale” er-
folgen. Die Stralienabschnitte sollen saniert und ausgebaut werden. Zentral durch das Plan-
gebiet soll eine ErschlieBungsachse errichtet werden, die den Zugang Uber Stichstral3en zu
den Wohngebauden ermdglicht. Die nérdliche ,Magdeburger Stralke“ soll entsiegelt werden,
da fur die ErschlieBung des Plangebietes dieser Stral3enbereich nicht mehr erforderlich ist.
Dieser Teil soll als Uibergeordnete Fu3- und Radewegverbindung sowie durch die Begriinung
als Abschirmung zur StraRenbahnlinie dienen. Am Berliner Platz sollen eine Neuordnung und
Gliederung erfolgen, um eine zentrale Quartiersmitte zu schaffen. Ein Teilbereich des Berliner
Platzes soll entsiegelt und als 6ffentliche Grinflache (,Berliner Park®) entwickelt werden, wel-
cher offentliche Aufenthaltsméglichkeiten schaffen soll. Eine neue barrierefreie Trep-
penanalage ermoglicht die Uberwindbarkeit des Gelandeunterschiedes und bietet durch Sitz-
stufen eine offentliche Aufenthaltsflache. Das Gebaude der ehemaligen Postfiliale am (unte-
ren) Berliner Platz soll kiinftig als soziale und kulturelle Einrichtung etabliert werden. Hier kon-
nen multifunktionale Raumlichkeiten fir Vereine, Trager oder Privatpersonen entstehen, um
Veranstaltungen, kulturelle Angebote oder Workshops zur Quartiersarbeit vor Ort durchzuftih-
ren. Im Bereich der Magdeburger/Pankower Stral3e (3. Bauabschnitt) ist der Neubau des Re-
gionalen Beruflichen Bildungszentrums der Landeshauptstadt Schwerin fir Gesundheit und
Sozialwesen (GeSo) geplant (auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes). Hier-
fur kdnnte im stdostlichen Bereich des Plangebietes ein studentisches Wohnheim entstehen.
Der vorhandene Spiel- und Bolzplatz an der ,Rostocker/Pankower StralRe“ soll innerhalb einer
offentlichen Grinflache integriert und an einen neuen Standort weiter 6stlich im Plangebiet
verlegt werden. Hierflr ist ein Beteiligungsverfahren in Abstimmung mit SDS (Stadtwirtschaft-
liche Dienstleistungen Schwerin) sowie der kinftigen Spielplatzkonzeption 2023 erforderlich.
Die Gestaltung und die Angebote des Spiel- und Bolzplatzes sind generationstibergreifend
und barrierefrei auszufuhren.

Abbildung 3: Stadtebaulicher Entwurf, ohne MaRstab (RKW Architektur +, DUssIdorf, Juni 2022)
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6. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

Nachfolgend werden Art und Mal3 der baulichen Nutzung, die Bauweise und uberbaubare
Grundstuicksflache, die Wohnungsanzahl in Wohngeb&uden, die Verkehrserschlielung, der
Larmschutz, die grinordnerischen Belange, die drtlichen Bauvorschriften, die Denkmalpflege,
der Bodenschutz, der Klimaschutz und der Gewasserschutz sowie die Ver- und Entsorgung
erlautert.

6.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Im Bebauungsplan ist ein ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) nach § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Im WA 1
sind ausschliel3lich Wohngebaude und die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kultu-
relle, soziale und gesundheitliche Zwecke zulassig. Im WA 2 und WA 3 sind ausschlief3lich
Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe und Anlagen fur soziale Zwecke zulassig. Die ausnahmsweise zulassigen
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht zulassig. Diese wirden der Ziel-
setzung der Planung widersprechen. Fur die Innenbereichsflache soll der Charakter eines
Wohnquartiers beibehalten bleiben und die Wohnqualitat gesichert werden. Die ausgeschlos-
senen Nutzungen kénnen Stérungen hervorrufen, welches stadtebaulich in einem Wohngebiet
nicht gewollt ist.

Um eine gemischte Nutzung aus Einzelhandel und Wohnen zu ermdglichen, ist im Bebau-
ungsplan an der Hamburger Allee im sudlichen Bereich des Plangebietes ein ,Sonstiges Son-
dergebiet® (SO) mit der Zweckbestimmung ,grof¥flachiger Einzelhandel/Wohnen® nach § 11
BauNVO festgesetzt. Damit eine vertikale Gliederung der Sondernutzung ,Einzelhandel/Woh-
nen® innerhalb der Gebaude stattfindet, sind Festsetzungen getroffen, welche die Nutzungen
auf den einzelnen Geschossebenen regeln. Im Erdgeschoss soll grof3flachiger Einzelhandel
fur einen Lebensmittel-Vollsortimenter etabliert werden. Zudem sind ein Drogeriemarkt sowie
sonstige Laden, Schank- und Speisewirtschaften und nicht stérende Handwerksbetriebe zu-
lassig. In den dariiber liegenden Geschossen sind Wohnen sowie Anlagen fir kulturelle, sozi-
ale und gesundheitliche Zwecke und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe zulassig.

Im Bebauungsplan ist fiir die Flache der ehemaligen Postfiliale eine Gemeinbedarfsflache ge-
mafk § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB mit der Zweckbestimmung ,sozialen Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtung” festgesetzt. Das Gebaude der ehemaligen Postfiliale soll als soziale und kul-
turelle Einrichtung etabliert werden.

6.2 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Bei dem Mal’ der baulichen Nutzung sind im Bebauungsplan die Grundflachenzahl (GRZ), die
Zahl der Vollgeschosse sowie die zuldssige Gebaudehdéhe festgesetzt. Durch die Festsetzun-
gen wird die stadtebauliche Einordnung der kiinftigen Bebauung in das Wohnumfeld bestimmt.

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grund-
stucksflache zuldssig sind. Ziel der Festsetzung Uber die Grundflachenzahl ist es, dass die
zulassige Bebauung auf dem Grundstiick zu Gunsten grof3ziigiger Freiflachen beschrankt
wird. Die festgesetzte GRZ ermdglicht eine aufgelockerte Bebauung sowie eine optimale Aus-
nutzung der Grundstucksflachen. Bei der Berechnung der GRZ | sind die Gebaudeflachen, die



Begriindung zum Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 111 Wohnquartier ,Neu Zippendorf - Am Berliner Platz*

Terrassen und die Balkone zu bertcksichtigen. Diese wurden bei der Ermittlung der Grundfl&-
chenzahl ausreichend bertcksichtig. Die Grundflachen Zufahrten, Zuwegungen und Neben-
anlagen sind bei der Berechnung der GRZ Il mitzurechnen. Diese Regelung verhindert auf
den betreffenden Grundstiicken eine zu hohe Uberbauung und den Schutz der Griinflachen.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen bis zu 50 vom Hundert Gberschritten
werden. Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes ist eine Tiefgarage geplant, hierfur ist
eine Uberschreitung der GRZ bis 0,8 zulassig.

Zur Hohenregelung der Wohngebéaude und zur Sicherung des stadtebaulichen Erscheinungs-
bildes sind die maximale Anzahl der Vollgeschosse sowie die maximale zulassige Traufhthe
der Gebaude bestimmt. Hoherer Geschosswohnungsbau und Reihenhauser sind nicht durch-
mischt, sondern ordnen in sich abwechselnden Clustern an, um gegenseitigen Schutz zu er-
moglichen. Als Bezugspunkt der festgesetzten Hohe der baulichen Anlagen wird die jeweils
konkrete Oberkante der dem Objekt zugeordneten Verkehrsflache bestimmt. Die Gebaude
passen sich somit dem natirlichen Gelandeverlauf an. Die Hohenregelung dient dem Schutz
und der Wahrung des Ortsbildes sowie der Aufrechterhaltung der Sichtbeziehungen zu den
bestehenden Bebauungen in der ndheren Umgebung.

6.3 BAUWEISE UND UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Im Bebauungsplan sind Einzelhduser und Hausgruppen festgesetzt. Die Gebaude sind mit
seitlichem Grenzabstand zu errichten. Fir die Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind ent-
sprechend dem stadtebaulichen Konzept ausreichend groRe Baufenster festgesetzt, in denen
die geplanten Wohngeb&ude sowie Terrassen und Balkone errichtet werden sollen. Diese be-
stehen aus Baugrenzen.

Im WA 1 und WA 2 sowie im SO kénnen Uberschreitungen durch untergeordnete Gebaude-
teile (Balkone, Treppen, Zufahrten firr Tiefgaragen, Uberdachungen, Wintergarten, Erker) in
geringfugigem Ausmald zugelassen werden. Im WA 3 sind Terrassen und Balkone nur inner-
halb der Baugrenze zulassig. Fur die geplanten Gebaude am Berliner Platz sind Baulinien
festgesetzt, um eine Platzsituation zu schaffen und den (unteren) Berliner Platz genau einzu-
fassen.

Die Terrassen durfen Uberdacht werden und sind mit Seitenwanden aus Glas bzw. mit Gla-
selementen zuldssig. Eine Terrasseniberdachung ermoglicht eine individuelle Wohnraumer-
weiterung bei einer geringen WohnraumgrofRe sowie die Méglichkeit eines Sichtschutzes. Win-
tergarten sind zulassig.

Stellplatze sind nur in den als ,Flache fir Stellplatze“ gekennzeichneten Grundstiicksteilen
und in Tiefgaragen zuldssig. Im SO konnen die Stellplatze auch aul3erhalb der Baugrenze
errichtet werden. Ausgenommen von der Tiefgarage sind sonstige Garagen und Uberdachte
Stellplatze (Carports) unzuldssig. Dadurch wird eine Ordnung der Stellplatze auf den privaten
Grundstiicken erreicht und eine zusatzliche Versiegelung verhindert. Nicht tGberdachte Stell-
platze ermoglichen eine offene Struktur im Wohnquartier.

10
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6.5 VERKEHRSERSCHLIERUNG

AuRere ErschlieBung

Die duRRere Erschliel3ung des Plangebietes erfolgt tber die ,Rostocker Stralte” und ,Magde-
burger Stral3e®, die an das Strallennetz der ,Hamburger Allee” angeschlossen sind. Die west-
liche Zufahrt von der ,Tallinner StralRe“ am Berliner Platz soll erhalten bleiben. Diese ist rele-
vant flr den Zugang der Feuerwehr zum Hochhaus am Berliner Platz.

Innere ErschlieBung

Die vorhandene ,Rostocker Strale“ (Planungsquerschnitt A-A) und ,Magdeburger Strale®
(Planungsquerschnitt B-B) sollen ausgebaut werden. Die StraBenquerschnitte umfassen eine
Breite von 15,70 m sowie 20,40 m. Die o6ffentlichen Stellplatze sind als Langsparkstande an-
zuordnen. An den Stral3enenden sind im nordlichen Bereich Wendehammer (siehe Abbildung
6) fur die Wendemdglichkeit mit dreiachsigen Mullfahrzeugen vorgesehen.

PLANUNGSQUERSCHNITT A-A

Rostocker StraBe

| & |
- i
e —— !
L } 1 1 J I 1 { J
i
Rand- Gehweg Park- und Grinstreifen mit Fahrbahn Gehweg Rand-
streifen Bepflanzung im Mulden PEW / LKW ! Rad streifen
020 || 250 | 4,50 | 6,00 2,30 0,20
Ll — — — ——
15,70

Abbildung 4: Stralenquerschnitt ,Rostocker Strale”, ohne MalRstab

PLANUNGSQUERSCHNITT B-B

Rostocker StraBe / Mogdeburger Strale

Raret Gehwey Pan - undt Griravefen mn Fatetann Pan ung Grinstreden me Genwey R[ama
Viefe Beplartzurg in Maden FRW LW | Rt Beplancurg n Masen ahwten

0.20 2.50 4.50 6.00 4,50 2,50 0.20
- - — -— e -

2040

Abbildung 5: Strallenquerschnitt ,Rostocker/Magdeburger Strale®, ohne Malstab
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Die innere ErschlieRung erfolgt Giber den Neubau der Planstral3e A (Planungsquerschnitt C-
C), die als ErschlieBungsstrale direkt durch das 800 |
Plangebiet fuhrt und die ,Rostocker Stralle“ sowie |
.Magdeburger Strale“ verbindet. Der StraRenquer-
schnitt umfasst eine Breite von 16,50 m. Im westli-
chen Bereich ist fur die Wendemaoglichkeit mit ei-
nem dreiachsigen Mullfahrzeug ein Wendehammer
geplant (siehe Abbildung 6).

Abbildung 6: Wendehammer drei-
achsiges Mllfahrzeug, RASt 06

PLANUNGSQUERSCHNITT C-C

Planstralle A

Rang Gehweyg  Uberhang Pamc und Grunstresfen md Falvoahn Getwey) Rarvd
sreiten strefen Bepfonzung in Muden PRW /LKW B0 stiefeon
0,20 020
230 _| | 070 450 6,00 2,60
— -——

| - -
16,50

Abbildung 7: Stralenquerschnitt ,Planstrale A*, ohne Mal3stab

PLANUNGSQUERSCHNITT D-D

Einengung PlanstraRe A

Rand- Gehweg Fahrbahn Gehweg Rand-
streifen PEW / LKW [ Rad strefen
0,20 6,05 4,00 6,05 0,20
T - —r— bl B

- 16,50

Abbildung 8: Stralenquerschnitt ,Einengung Planstralle A“, ohne Maf3stab
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An die PlanstralRe A schlieR3en dffentliche Stichstral3en mit einer Breite von 5,50 m bis 6,50 m
an. Diese erschlieRen die Mehrfamilien- und Reihenh&user. Die Verkehrsflachen mit der be-
sonderen Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" sind als Mischverkehrsflache her-
zustellen. Gestalterisch sind diese von den HaupterschlieBungsstraen in Trennprinzip (z.B.
durch Pflasterung) abzuheben.

PLANUNGSQUERSCHNITT E-E PLANUNGSQUERSCHNITT F-F

Verkehrsberuhigter Bereich / Mischverkehrsflache Verkehrsberuhigter Bereich / Mischverkehrsfiache
: - Ll L+ F A\ y g
[ e Tl [ v Ay o .
R S ﬂ_ | t.;_;.__z__'.i n Ll
=1l 7
Rand- Fahrbahn Rand- Fatnbaty
streifen Geh- und Radweg streifen Gy et R owy
PKW / LKW PACW £ LW
0,50 4,50 0,50 .50

5,50

Abbildung 9 und 10: StraBenquerschnitte ,Verkehrsberuhigter Bereich/Mischverkehrsflache”, ohne Mafistab

Ruhender Verkehr

Im offentlichen Raum sind Stellplatze fur Besucherinnen und Besucher ausgewiesen. Stell-
platze fur den eigenen Bedarf sind auf den privaten Baugrundstiicken nachzuweisen. Im WA
1 gekennzeichneten Bereich ist eine Tiefgarage geplant. Je Grundstiick ist maximal eine Zu-
fahrt von einer maximalen Breite von 4,0 m zuldssig, um den Versiegelungsgrad der Grund-
sticke moglichst gering zu halten. Ausnahmen kénnen fir die Tiefgaragenzufahrten zul&ssig
sein. Die versiegelten o6ffentlichen und privaten Stellplatze sowie die Zuwegungen sind mit
Rasengittersteinen bzw. mit wasserdurchlassigen Materialien herzustellen. Die privaten Stell-
platze der WA 3 sind einen Meter vom Fahrbahnrand abzusetzen.

Folgende Anzahl an Stellplatzen sollten je Wohneinheit berticksichtigt werden:

e Reihenhauser: 1,4 (davon mindestens einer auf dem Grundstick)
e Geschosswohnungen: 1,2

e soziales Wohnen: 0,8

e studentisches Wohnen: 0,33

FuR- und Radverkehr

Die Gehweg- und Radwegeverbindungen in die angrenzenden Wohngebiete und die Sied-
lungsstrukturen sind durch das vorhandene Netz ausreichend sichergestellt. Die ndrdliche
,Magdeburger Stralle“ soll entsiegelt und als FuRR- und Radweg (Planungsquerschnitt H-H)
ausgebildet werden. Der Stral3enbereich ist fur die ErschlieRung des Wohngebietes nicht mehr
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erforderlich. Zwischen den Wohngeb&auden sollen weitere Ful3- und Radwege (Planungsquer-
schnitt G-G) entstehen, um eine Durchgangigkeit im Gebiet und eine direkte Anbindung zu
den HaupterschlielBungsstrall3en zu erreichen.

PLANUNGSQUERSCHNITT G-G PLANUNGSQUERSCHNITT H-H
FuB- und Radweg FuB- und Radweg
& R ¥ —
025 ||, 280 || 028 025_||_ 300 _||_ 025
3,00 . 3.50

Abbildung 11 und 12: Planungsquerschnitt ,Fuf3- und Radweg®, ohne Maf3stab

6.6 LARMSCHUTZ

In der Planzeichnung sind die Larmpegelbereiche dargestellt. Fir die jeweiligen Larmpegel-
bereiche sind entsprechende SchallschutzmalRnahmen fir die geplanten Wohngebaude fest-
gesetzt. Verursacht durch die Hamburger Allee wird im stdlichen Teil des Plangebietes der
Larmpegelbereich IV ausgewiesen. Hierfur sind passive Schallschutzmal3nahmen festgesetzt:

Eine Festsetzung bezieht sich auf den Einbau besonderer Fensterkonstruktionen, welche
bei Teiloffnung eines Fensters (mindestens 4 cm Kippstellung) einen Schalldammwert von
mindestens 27 dB erreichen. Dadurch soll eine ausreichende Wohnruhe bei Nacht inklu-
sive Luftung gewahrleistet werden. Die komplette akustische und klimatische Abschottung
soll hiermit vermieden werden. Alternative bauliche MaRnhahmen kénnen gewahlt werden,
um den Schalldammwert zu erreichen.

Die AuRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien etc.), welche im Larmpegelbereich
IV (an der Hamburger Allee) liegen, sind nur mit verglasten Vorbauten oder verglasten
Loggien zu errichten. Dadurch soll gewahrleistet werden, dass trotz der Lage an einer er-
hoht frequentierten Verkehrsstra3e eine Wohnqualitéat durch Abschirmung des Verkehrs-
larms geschaffen wird.

Verursacht durch die StraRenbahn mit Uberlagerung durch den StraRenverkehrslarm wird der
Larmpegelbereich Ill im Norden des Plangebietes sowie an den bestehenden Zufahrtsstral3en
ausgewiesen. Hier sind entsprechende SchallschutzmalRnahmen festgesetzt:

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche durch den Verkehrs-
larm mussen die Aulienbauteile einschlie3lich der Fenster der Gebaude so ausgefihrt
werden, dass die Schallpegeldifferenzen in den Raumen einen Beurteilungspegel von 30
dB(A) gewahrleisten. Die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Male R'w,ges betragen
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gemal DIN 4109-1:2018-01 im Larmpegelbereich [l mindestens 35 dB, im Larmpegelbe-
reich IV mindestens 40 dB.

- Nicht von der malRgeblichen Larmquelle abgewandte Aufenthaltsraume im Larmpegelbe-
reich 11l sind durch schallgedampfte Liftungseinrichtungen zu schiitzen, die mit einem dem
Schallddamm-MalR der Fenster entsprechenden Einfligungsdampfungsmald ausgestattet
sind.

- Die bestehenden ZufahrtsstrafRen im Plangebiet weisen auch nachts Beurteilungspegel
zwischen 50 dB(A) und 54 dB(A) auf. Bei einem gekippten Fenster kann ndherungsweise
von einer Pegeldifferenz zwischen innen und auf3en von ca. 15 dB(A) ausgegangen wer-
den. Ausgehend von einer Grenze einer ungestérten Nachtruhe von ca. 30-35 dB(A) sollte
ab einem Schalldruckpegel von 45-50 dB(A) nachts vor dem Fenster eine mechanische
Liftung vorgesehen werden.

Der in der Planzeichnung ausgewiesene Larmpegelbereich (LPB) V reicht lediglich an die
Baugrenze des dort angeordneten Sonstigen Sondergebietes (Einzelhandel/Wohnen) heran,
ohne diese zu Uberschreiten. Im Resultat befinden sich keine Gebaude(-fassaden) im Larm-
pegelbereich V, sodass gesonderte Festsetzungen fur den baulichen Schallschutz im LPB V
nicht notwendig sind.

Von gewerblichen Nutzungen gehen lediglich fiir das am westlichen Rand gelegene Sonstige
Sondergebiet (SO Einzelhandel/Gewerbe) relevante Gerauschbelastungen aus. Die Immissi-
onsrichtwerte der TA-Larm furs Wohnen von 55 dB(A) (fur ein Allgemeines Wohngebiet) tags
werden hier aller Voraussicht nach Uberschritten. Daher wurde die Anordnung von Aufent-
haltsraumen mit Wohnrauméffnung in Richtung Westen (Discounter) untersagt, solange kein
Nachweis Uber die Einhaltung der Immissionsrichtwerte vorliegt.

Fur den siddostlich gelegenen Einzelhandel stellt die Prognose der GEO Projekt Schwerin GbR
(2006) Folgendes heraus: Beim bestimmungsgemafen Betrieb werden an den o.g. schutzbe-
durftigen Nutzungen Beurteilungspegel von maximal 55 dB(A) tags und von maximal 36 dB(A)
nachts hervorgerufen. Die Immissionsrichtwerte der TA-Larm fir ein Allgemeines Wohngebiet
von 55 dB(A) tags bzw. 40 dB(A) nachts werden damit durch das Gewerbe eingehalten bzw.
unterschritten.

6.7 GRUNORDNERISCHE BELANGE

Detaillierte Ausfuihrungen zu den Biotopen und Arten sind der Landschaftsplanerischen Stel-
lungnahme zu entnehmen.

Das Plangebiet ist durch die ehemalige Wohnbebauung und deren Freiflachen gepragt. Auf-
grund der mageren Standortverhaltnisse kommen kleinflachig Trockenrasengesellschaften
vor. Gebische und Heckenstrukturen finden sich entlang der Stralenbahnlinie sowie im Be-
reich der ehemaligen Innenhéfe. Ansonsten boten die ehemaligen Plattenbauten gebaudebe-
wohnenden Arten, wie Mehlschwalbe, Mauersegler, Haussperling sowie Zwerg-, Miicken- und
Rauhhautfledermaus, einen Lebensraum.

Es ist eine flachendeckende Biotopkartierung durchgefihrt worden. Die Nachweise zu den
0.g. Arten ergeben sich aus einer Erfassung, die zur Vorbereitung des Rickbaus der Platten-
bauten durchgefihrt wurde. Im Ergebnis der Untersuchungen werden folgende
Vermeidungs-, Schutz- und Artenschutzmal3nahmen zur Umsetzung im Plangebiet festgelegt:
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Vermeidungs- und SchutzmalBhahmen
Schutzmal3nahme: Fledermausfreundliches Lichtmanagement

Bei der Herstellung der Auf3enbeleuchtungsanlagen im privaten und im éffentlichen Raum sind
nur energieeffiziente, umweltvertragliche Lichtquellen, wie LED-Lampen ohne Blauanteil mit
amberfarbenem Licht (< 2.700 K), zu verwenden. Die Lichtkegel sind nach unten auszurichten.
Ein nachtliches Dimmen bzw. Reduzierung der beleuchteten StraRenlampen in den Nacht-
stunden ist umzusetzen.

Vermeidungsmalinahme: Bauzeitenregelung

Die Beseitigung der Vegetationsdecke sowie die Gehélzrodung sind nur auRerhalb der Brut-
zeit im Zeitraum ab 01. Oktober und vor dem 01. Marz zuldssig. Wahrend der Brutzeit sind
geeignete Vergramungsmaflinahmen, wie die Aufrechterhaltung eines kontinuierlichen Baube-
triebes bzw. eine regelméaRige Mahd alle zwei bis drei Wochen erforderlich, um die Vegetation
kurz zu halten.

ArtenschutzmalRnahmen

ArtenschutzmalRnahme: Niststatten fir Mehlschwalben: Auf einer 6ffentlichen Griinflache im
Plangebiet ist ein Schwalbenturm mit mindestens 40 Kunstnestern flir Mehlschwalben zu er-
richten.

Artenschutzmal3nahme: Fassadenquartiere fir Gebaudebriter: Bei viergeschossigen Gebau-
den sind pro Gebaude in die Fassaden drei Mauerseglerkasten und zwei Sperlingskolonie-
hauser einzubauen. Bei vier- bis fiinfgeschossigen Gebauden mit mehr als zwoIf Wohneinhei-
ten sind pro Gebéaude in die Fassaden sieben Mauerseglerkasten und drei Sperlingskolonie-
hauser einzubauen. Die Mauerseglerkéasten sind in mindestens finf Metern Hohe mit Ausrich-
tung nach Osten, Nordosten oder Norden anzubringen. Die Sperlingskoloniehduser sind in
mindestens drei Metern Hohe mit Ausrichtung nach Osten oder Siidosten anzubringen.

Artenschutzmal3nahme: Fassadenquartiere fir Flederméause: Bei viergeschossigen Gebau-
den sind pro Gebaude mindestens sechs selbstreinigende Fassadenquartiere flr Fleder-
mause zu installieren. Bei vier- bis flinfgeschossigen Gebauden mit mehr als zwélf Wohnein-
heiten sind pro Gebaude mindestens zwolf selbstreinigende Fassadenquartiere fur Fleder-
mause zu installieren. Die Fledermausquartiere sind in einer Héhe von mindestens vier Metern
anzubringen und auf die verschiedenen Himmelsrichtungen zu verteilen.

Griingestaltung

Die vorhandenen StraRenbaume und Baume auf dem (unteren) Berliner Platz sind zu erhalten.
Die vorhandenen Gehdlze sollten in die Bebauung mit einbezogen werden, so kdnnen eine
schnelle Durchgriinung des Plangebiets erreicht, das Umfeld fir die Anwohnerinnen und An-
wohner aufgewertet und der Lebensraum fir die hier vorkommenden Tiere erhalten werden.

Die StraRen- und wegebegleitenden Baume im Bereich der Magdeburger Stral3e sind zu er-
halten und zu erganzen, die Standorte sind aufzuwerten und in den geplanten Griinzug zu
integrieren. Die Standortbedingungen fur die vorhandenen Stralenbaume und Gehdlzgruppen
sind zu verbessern und es sind Mulden bzw. Rigolen zur Aufnahme von Niederschlagswasser
zuzuordnen. Parkplatzflachen sollen durch Lucken zwischen den Bordsteinen zu den Grinfla-
chen entwassern.
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Die StralRenb&ume sind in Mulden bzw. Rigolen zu pflanzen. Die offentlichen Grunflachen und
Spielplatzflachen sind als Retentionsflachen zwingend anzulegen, um das Regenwasser kurz-
fristig aufzunehmen und es dann zeitlich verzdgert versickern zu lassen. Unterirdische Spei-
cher (Zisternen) fur Regenwasser sind in den Griunflachen anzulegen, sie kdnnen fur die Be-
wasserung der Grunflachen dienen. Auf privaten Gartenflachen sind auch Zisternen vorzuse-
hen, um das anfallende Niederschlagswasser zwischen zu speichern und fur Beregnungszwe-
cke zu nutzen.

Die Dacher sind mit einer extensiven Dachbegriinung mit mindestens 12 cm starkem Substrat
zu versehen. Eine gleichzeitige Nutzung der Dachflache mit einer Photovoltaikanlage bzw.
einer Solaranlage ist zulassig. Eine Fassadenbegriinung ist an mindestens 10% der Hauser-
fassaden der Wohngebaude zwingend festgesetzt, um einen Lebensraum fir Végel und In-
sekten, auch als Ersatzhabitat fir die Fledermause, zu entwickeln. Fensterlose AuRenwande
von Gebauden sind mit bodengebundenen selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden
Gehodlzen zu begrinen. Eine fassadengebundene Begrinung in Regalsystemen (horizontale
Vegetationsflachen an Tragkonstruktionen mit Substrat in GefaRen) oder mit modularen Sys-
temen wie begriinte Matten und Platten sowie flachige Konstruktionen als ,Vertikaler Garten®
sind maoglich.

Auf jedem Baugrundstiick ist mindestens ein Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Grunflachen sind als extensive insektenfreundliche Wiesenflachen zu unterhalten.

Fur den vorhandenen Sandmagerrasen wird auf den festgesetzten offentlichen Grinflachen
beidseitig des neuen Ful3- und Radweges der Magdeburger StralRe eine Kompensation ge-
schaffen. Insektenfreundliche Blihmischungen fir Trockenrasenstandorte sollen die durch die
Bebauung entfallenden geschitzten Trockenrasenflachen ersetzen. Im Zuge der Erschlie3ung
soll die Umsetzung erfolgen.

Die vorhandenen Geholzflachen im Béschungsbereich der StraRenbahn sind zu erhalten und
gegebenenfalls sind abgangige und zukinftig verkehrsgefahrdende Gehdlze auszutauschen.

Die privaten Garten sind durch Schnitthecken (keine Lebensbaum- oder Kirschlorbeerhecken)
oder niedrige Laubgehdlze, Beerenstraucher bzw. Spalierobst zu begrenzen. Geschnittene
Hecken an Stellplatzen und Kletterpflanzen an Miillplatzen sind zur zuséatzlichen Durchgri-
nung des Plangebietes zu nutzen.

6.8 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die drtlichen Bauvorschriften dienen der Gestaltung des Ortshildes und des 6ffentlichen Stra-
Renraumes. Diese beziehen sich unter anderem auf die dul3ere Gestalt der baulichen Anla-
gen, der Dachgestaltung sowie der Gestaltung von Standorten fiir Restmiill- und Wertstoffbe-
haltern. Ziel der ortlichen Bauvorschriften ist es, in positiver Weise auf die du3ere Gestalt der
baulichen Anlagen einzuwirken. Die ortlichen Bauvorschriften der Dachbegriinung und der
Photovoltaikanlagen bilden Einflussfaktoren auf den Artenschutz und die 6kologischen Ziel-
setzungen.

Fassadengestaltung

Als Wand- und Farbmaterial der AuRenfassaden der Gebaude sind helles Klinkermaterial/Ver-
blendmauerwerk geplant. Ziel ist es, eine stimmige Fassadengestaltung innerhalb des Plan-
gebietes sicherzustellen und ein harmonisches Gesamtbild nach auf3en zu erreichen. Das
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Wohnquartier soll sich von seiner Gestaltung der hellen Farbgebung in die umgebende Be-
bauung eingliedern. Durch die Verwendung des Klinkermaterials soll ein einheitlicher Gesamt-
eindruck entstehen, der sich im Stadtbild durch seine zeitgenéssische Architektur herausbil-
det. Eine Fassadenbegriinung ist an mindestens 10% der Hauserfassaden der Wohngeb&ude
zwingend festgesetzt.

Dachgestaltung

Die Vorgabe zur Dachgestaltung dient der gestalterischen Ordnung und gewahrt eine Gleich-
mafigkeit im Gebiet. Die Dachgestaltungen passen sich an die Gestaltung der vorhandenen
Dachformen der umliegenden Bebauung an. In den allgemeinen Wohngebieten und Gemein-
bedarfsflachen sind ausschlieBlich Flachdacher (FD) oder flachgeneigte Dacher mit einer
Dachneigung bis maximal 10° zul&ssig. Dies gilt auch fir Nebenanlagen. Ausgenommen da-
von sind lUiberdachte Terrassen. Jedes Hauptgebaude ist mit einer Attika zu versehen, so dass
die Dachneigung und die Dachkonstruktion von auf3en nicht sichtbar sind.

Dachbegrinung und Photovoltaikanlagen

Flachdacher sind bis zu einer Dachneigung von 10° mit einer fachgerechten extensiven Dach-
begriinung zu versehen. Auf den Dachflachen ist eine flachwiichsige Gréaser-/Krautermi-
schung und eine flachwichsige Sedumsprossenansaat auf einer mindestens 12 cm starken
Substratschicht einzubringen. Die Griinbedachung tragt zur Verbesserung des Mikroklimas
bei, weil sich die Luft in der ndheren Umgebung vergleichsweise deutlich weniger aufheizt.
Das auf den Griindachern anfallende Niederschlagswasser kann bis zu 90 Prozent zurlickge-
halten werden, so dass dadurch die Regenwasserabfliisse deutlich minimiert werden.

Die nutzbaren Dachflachen der Geb&ude und baulichen Anlagen sind zu mindestens 50% mit
Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten
(Solarmindestflache). Eine Kombination von extensiver Dachbegrinung und Photovoltaikmo-
dulen ist zulassig und erwiinscht. Die nutzbaren Dachflachen sind in einem Ausschlussverfah-
ren zu ermitteln. Danach sind von der Dachflache die fir Photovoltaik nicht technisch und
wirtschaftlich nutzbaren Teile (in m?) abzuziehen; nicht nutzbar sind insbesondere:

- unglnstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflache nach Norden (Ostnordost bis
Westnordwest): Ost-West ausgerichtete Dacher sind ausdrticklich von der Solarpflicht ein-
geschlossen, weil sie gut nutzbar sind,;

- erheblich beschattete Teile der Dachflache durch Nachbargebaude, Dachaufbauten oder
vorhandene B&aume, darunter fallen insbesondere nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB zur
Erhaltung festgesetzte Baume sowie

- von anderen Dachnutzungen und Dachaufbauten, wie Schornsteine oder Entliiftungsanla-
gen, belegte Teile des Daches sowie Abstandsflachen zu den Dachréandern (z.B. bei Mehr-
familien- und Reihenhausern), die Anordnung solcher Dachnutzungen soll so erfolgen,
dass hinreichend Dachflache fur die Nutzung der Solarenergie verbleibt (mindestens 50
%, wenn dies technisch und wirtschaftlich nach den ersten beiden Punkten mdglich ist).

Die Solarfestsetzung dient der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und dem Klima-
schutz. Diese erfillt die stddtebaulichen Aufgaben der Nutzung erneuerbarer Energien sowie
die Vorgaben des Beschlusses der Stadtvertretung zur Ausrufung des Klimanotstandes in der
Landeshauptstadt Schwerin (BV 00062/2019, Nr. 2 zur Forcierung des Klimaschutzes bei der
Stadtentwicklung, sowie Nr. 7 zur Energieversorgung aus 100% erneuerbaren Quellen bis
2035).
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Gestaltung von Standorten fur Restmull- und Wertstoffbehéltern

Muill- und Wertstoffbehalter sind mit Sichtschutz durch Einhausung in Form eines Zaunes mit
Kletterpflanzen, Sichtschutzelemente oder Eingriinung mit Hecken aus Laubgehdlzen dauer-
haft abzuschirmen (Hohe maximal 1,5 Metern) zu versehen. Diese Festsetzung dient einem
harmonischen Erscheinungsbild des Wohngebietes.

Aufgrund der Sicherheit im Stral3enraum sind Mill- und Wertstoffbehalter im Sichtbereich von
Stral3enkreuzungen und Einmindungen unzulassig.

Grundstiuickszufahren

Pro Grundsttick ist maximal eine Zufahrt zulassig. Die Zufahrtsbreite ist nur bis zu maximal
5,0 m zuladssig. Dies bietet eine Optimierung der Grundstiicksanbindung an den 6ffentlichen
ErschlieBungsraum.

6.9 DENKMALPFLEGE

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Baudenkmale gemal § 2 Abs. 1/ Abs.
2 Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (DschG M-V) berihrt.

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmale entdeckt werden. Der Beginn von Erdarbei-
ten ist der Denkmalschutzbehoérde der Landeshauptstadt Schwerin oder dem Landesamt fiir
Kultur und Denkmalpflege Mecklenburg-Vorpommern spatestens 3 Wochen vorher schriftlich
und verbindlich mitzuteilen.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde / Bodendenkmale oder auffallige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist gemafl § 11 DSchG M-V die Denkmalschutzbehérde der Landeshaupt-
stadt Schwerin zu benachrichtigen und der Fund / die Fundstelle bis zum Eintreffen eines
Mitarbeiters oder Vertreters des Landesamtes fir Kultur und Denkmalpflege Mecklenburg-
Vorpommern in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind der Entdecker, der
Leiter der Erdarbeiten, der Eigentimer des Grundstiickes sowie zuféllige Zeugen, die den
Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt fiinf Werktage nach Zugang der An-
zeige, kann jedoch fir eine fachgerechte Untersuchung im Rahmen des Zumutbaren verlan-
gert werden.

Eine Beratung zur Bergung und Dokumentation von Bodendenkmalen ist beim Landesamt fiir
Kultur und Denkmalpflege Mecklenburg-Vorpommern, Dezernat Arch&ologie, Domhof 04/05,
19055 Schwerin, zu erhalten.

6.10 ALTLASTEN UND BODENSCHUTZ

Bodenschutzfachlich bestehen keine Bedenken zum Bebauungsplan der Innenentwicklung.
Die Bdden im Vorhabenbereich sind mit einer geringen bis allgemeinen Schutzwirdigkeit aus-
gewiesen, so dass die Flache aus bodenschutzfachlicher Sicht primér fur eine Bebauung ge-
eignet bzw. zu empfehlen ist. Anhaltspunkte fir schadliche Bodenverdnderungen oder Altlas-
ten sind nicht bekannt. Es kann aber nicht ausgeschlossen werden, dass noch Bauschuttreste
vom damaligen Abbruch der Gebaude im Boden vorhanden sind. Dies ist im weiteren Verlauf
durch eine notwendige Baugrunduntersuchung abzuklaren.
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Um die Funktionalitat der Boden der spéateren Grinbereiche langfristig zu gewéhrleisten, sind
folgende entsprechende gesetzliche und technische Anforderungen spéatestens bei Erstellung
der Ausfuhrungsplanung zu beachten und bei der Bauumsetzung einzuhalten:

¢ Vermeidung und Minderung physikalischer Bodenbeeintrachtigungen und des Verlus-
tes von Bodenfunktionen durch mechanische Einwirkungen (DIN 19639),

e sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau von Oberboden (Schutz des Mut-
terbodens nach § 202 BauGB, DIN 18915, DIN 19731),

o fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und dessen Verwertung (DIN 19731),

o Verwendung von Baggermatten bei verdichtungsempfindlichen Béden und Bdden mit
einem hohen Funktionserfillungsgrad,

e Errichtung von Bauzaunen zum Schutz vor Befahrung besonders empfindlicher Boden,

e witterungsangepasstes Befahren von Boden,

e Beseitigung von Verdichtungen nach Bauende und vor Auftrag des Oberbodens,

e Einrichtung von Baustellen und Lagerflachen auf bereits verdichteten bzw. versiegelten
Bdden.

o Externes Oberbodenmaterial (sog. ,Mutterboden“ zur Herstellung von zukiinftigen
durchwurzelbaren Bodenschichten) hat die Anforderungen der 88 6-8 Bundes-Boden-
schutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) einzuhalten.

Oberflachennah stehen im Untergrund vornehmlich Sande bzw. Kiese an, welche gut wasser-
durchlassig bzw. versickerungsfahig sind. Niederschlagswasser sind daher weitestgehend vor
Ort zu versickern, was z. B. in den Frei- und Grinflachen erfolgen kann.

6.11 UMWELTPLANUNG UND KLIMASCHUTZ
Dachbegrinung

Um einer Verschlechterung des vorherrschenden Lokalklimas durch die vorgesehene Bebau-
ung entgegenzuwirken und die Rickhaltefahigkeit von Niederschlagen im Plangebiet zu ver-
bessern, ist im Bebauungsplan eine extensive Dachbegriinung fir Flachdacher bis zu einer
Dachneigung von 10° festgesetzt. Grundlage hierfir ist § 86 Landesbauordnung Mecklenburg-
Vorpommern (LBauO M-V) uber o6rtliche Bauvorschriften, nach dem die Begriinung baulicher
Anlagen (Abs. 1, Nr. 7) durch Satzung erlassen werden kann.

Begriinung von unbebauten Flachen

Geschotterte bzw. durch Steingarten teilversiegelte Flachen schaden nicht nur dem Arten-
reichtum und beschleunigen das Insektensterben, sie wirken sich auch negativ auf das Mikro-
klima aus. Aus diesen Grinden wird das Schottern von unbebauten Grinflachen in Abwagung
nachdem ,die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
insbesondere die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und
das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt, zu be-
rucksichtigen® sind, untersagt.

Klimafreundliche Fahrradnutzung

In den allgemeinen Wohngebieten (WA 1 und WA 2) sowie im Sonstigen Sondergebiet ist je
Aufenthaltsraum mindestens ein Fahrradabstellplatz vorzusehen. Im Bereich WA 1 sowie im
SO Einzelhandel/Wohnen, bei dem ein regelmafiger Zu- und Abfahrtsverkehr bedingt durch
den Vollsortimenter und die kleinteiligen Geschéfte, Dienstleistungen sowie gastronomische
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Nutzung zu erwarten ist, sind ausreichend Fahrradabstellbereiche herzustellen und dauerhaft
bereitzuhalten.

6.12 VER- UND ENTSORGUNG

Die Grundnetze der Ver- und Entsorgungstrager (Trinkwasser, Abwasser, Regenwasser,
Léschwasser, Elektrizitat, Kommunikationstechnik, Fernwéarme) sind im umliegenden Bereich
des Plangebietes bereits vorhanden. Die Neuplanung wird an vorhandene Leitungen ange-
schlossen.

Die stadttechnische Erschlie3ung hinsichtlich Ver- und Entsorgung des Wohngebietes erfolgt
im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes. Die Planung und die Umsetzung der Ver-
und Entsorgungsleitungen erfolgen in Abstimmung mit den Stadtwerken Schwerin GmbH bzw.
der Netzgesellschaft Schwerin mbH. Im Plangebiet befinden sich unterirdische Bauwerke der
Stadtwerke Schwerin GmbH, welche flr die Energieversorgung notwendig sind. Die Lage der
unterirdischen Bauwerke sind in der Planzeichnung dargestellt (nachrichtlich). Bei Baumal3-
nahmen ist ein Abstand von mindestens 2 m einzuhalten. Sollte der Abstand nicht eingehalten
werden konnen oder eine Uberbauung geplant werden, sind im Vorfeld Abstimmungen mit den
Stadtwerken Schwerin GmbH erforderlich. Vorhandene unterirdische Leitungen sind im Be-
bauungsplan nicht vollstandig dargestellt. Mit dem Antreffen weiteren Leitungsbestandes
muss bei Erdarbeiten gerechnet werden.

Warmeversorgung

Das Plangebiet liegtim Bereich des stadtischen Fernwarmeversorgungsgebietes. Fir die War-
meversorgung ist die Nutzung von Fernwérme vorzusehen.

Stromversorgung

Im Zuge der ErschlieBung Strom missen in Abhangigkeit der geplanten Leistung mindestens
zwei neue Trafostationen in dem Gebiet errichtet werden.

Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung

Die Trinkwasserversorgung und die Schmutzwasserentsorgung des Planungsgebietes sind
Uber die urspriingliche ErschlieBung abgesichert. Weder die trinkwasserseitige noch die ab-
wasserseitige ErschlielBung stellt ein Problem dar. Fir beide Medien sind Netzanbindungen
im Nahbereich mdglich. Schmutzwasserleitungen sind vor Inbetriebnahme mittels Druckprobe
auf Dichtheit zu prifen. Es liegen auf den Grundstlicken teilweise noch Anschlussleitungen
aus der ehemaligen Bebauung vor. Diese sind vor den ErschlieBungsarbeiten zu tberprifen.

Regenwasserentsorgung

Das von Dach- sowie von Stral3en- und Wegflachen anfallende Niederschlagswasser ist in-
nerhalb des Plangebietes zwingend nach entsprechender Vorreinigung in mehrere Kubikmeter
fassende Zisternen zwischen zu speichern und fiir Beregnungszwecke o¢ffentlicher und priva-
ter Grinanlagen zu nutzen. Bzgl. des vorzusehenden Zwischenspeichervolumens sind auf
Basis eines 5-jahirgen Starkregenereignis tber 60 min fir jeweils 50 m? undurchlassiger Fla-
che mind. 1,5 m3 zu veranschlagen. Zusatzlich ist eine Teilmenge des von den Straen- und
Wegflachen anfallende Niederschlagswasser in sog. Baum-Kies-Rigolen zur Bewé&sserung
der straBenbegleitenden Baumpflanzungen zu leiten. Uberschiissige Regenmengen sind vor-
zugsweise in flachen Mulden-Rigolen oder alternativ in Schachtanlagen zu versickern.
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Hierfur sind im Bebauungsplangebiet gemal der digitalen geologischen Oberflachenkartie-
rung vom Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern
(LUNG M-V) oberflachennah mehrere Meter gut wasserdurchlassige Sande verbreitet, welche
von wassergeringleitendem Geschiebelehm unterlagert werden. Lediglich im nordwestlichen
Teil des Plangebietes stehen lokal oberflachennah wassergeringleitende Geschiebelehme an.
Eine Versickerung ins Grundwasser ist daher grof3tenteils ohne Einschrénkung maoglich. Die
in den jeweiligen Teilbereichen vorhandene Versickerungsbedingungen sind vorab durch de-
taillierte Baugrunduntersuchungen aufzuklaren.

Eine Regenwasserbehandlungsanlage ist fir das kiinftig aus Mehrfamilien- und Reihenhau-
sern mit Anliegerstra3en bestehende Wohngebiet nicht zwingend erforderlich, da der Ver-
schmutzungsgrad als sehr gering und somit nicht grundwasserschadigend eingestuft wird. Zur
Verhinderung einer sukzessiven Verschlammung der vorzusehenden Zisternen durch die mit
dem Regenwasser mitgeflihrten Stoffe wie z.B. Laub, Pollenstaub oder Feinsandsedimente
sind an deren Zulaufen entsprechend der jeweils angeschlossenen Flachengrol3e ausreichend
bemessene Regenwasserbehandlungsanlagen mit integriertem Leichtstoffriickhalt vorzuse-
hen. Die Spielplatze und gré3ere Grinflachen sind als Retentionsflachen anzulegen, welche
kurzfristig den anfallenden Starkniederschlag aufnehmen und zwischenspeichern kénnen.
Dadurch soll eine Gefahrdung hdherwertiger Sachguter (z.B. Wohngebaude) durch Starkre-
genabfluss vermieden werden. Ein alternativer Anschluss des gesammelten oder aus RUck-
halteanlagen ablaufenden Uberschissigen Niederschlagswassers an die im Plangebiet vor-
handene offentliche Regenwasserkanalisation soll nicht erfolgen, da es im weiteren Verlauf
der Regenwasserleitung im Bereich der Zookreuzung an der Crivitzer Chaussee in der Ver-
gangenheit mehrfach bei Starkregenereignissen infolge hydraulischer Uberlastung zu zeitwei-
lig gréReren Uberflutungen gekommen ist. Dadurch wurde auch die Sicherheit des 6ffentlichen
StralRenverkehrs erheblich beeintréachtigt.

Loschwasserversorgung, Brandschutz

Aus Sicht des Fachdienstes Gefahrenvorbeugung bestehen zu dem Vorhaben keine Beden-
ken. Die Zufahrt von der ,Tallinner Stral3e“ am Berliner Platz soll erhalten bleiben. Diese ist
relevant fir den Zugang des Hochhauses am Berliner Platz. Das Vorhandensein von Hydran-
ten im Gebiet ist unzureichend. Das Uber Zisternensysteme gesammelte Regenwasser konnte
fur die Loéschwasserversorgung genutzt werden.

Telekommunikation

Die Versorgung mit Telekommunikationsdienstleistungen erfolgt voraussichtlich durch meh-
rere Anbieter. Wahrscheinliche Anbieter sind die Deutsche Telekom AG, Kabel Deutsch-
land/Vodafone und die Stadtwerke Schwerin GmbH. In allen Stralen und Gehwegen (oder
ggf. unbefestigten Randstreifen) sind geeignete und ausreichende Trassen fir die Unterbrin-
gung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt Gber die bestehenden Entsorgungssysteme der Landeshaupt-
stadt Schwerin. Auf den Grundsticken sind Behdlterstandplatze fiir die Entsorgung von Haus-
mull vorzusehen. Ebenfalls sind Standplatze fir Bioabfall, Leichtverpackungen und Altpapier
zu schaffen. Ein Befahren der Stichstral3en mit Mullfahrzeugen ist nicht vorgesehen, da ein
Ruckwartsfahren nicht zulassig ist. Hierfir sind entsprechende Abfallstandorte an der Haupt-
erschlieBungsstrale (PlanstraRe A) vorzusehen. An den jeweiligen Abholungstagen sind die
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Entsorgungsbehaéltnisse durch die einzelnen Grundstiickseigentiimerinnen und -eigentiimer
auf die dafir vorgesehenen Standorte fur die Abfallentsorgung zu stellen. Zusatzlich sind zwei
Wertstoffsammelplatze fir die Erfassung von Altglas notwendig.

7. KOSTEN

Die Kosten zur ErschlieBung werden im weiteren Verlauf der Planung ermittelt.

8. FLACHENBILANZ

¢ Allgemeines Wohngebiet:
e Sonstiges Sondergebiet:
o Gemeinbedarfsflache:

o Offentliche Verkehrsflachen und 6ffentliche Wege:

o Offentliche Grinflachen:
e GroRe Plangebiet:

e GrundstickgréRen WA 1.
e Grundsticksanzahl WA 1.

o GrundsticksgroRen WA 2:
e Grundstiicksanzahl WA 2:

e GrundstiicksgroRen WA 3:
e Grundsticksanzahl WA 3:

e Grundstlicksgrofie SO:
Grundstuickszahl SO:

24.417,59 m?
3.157,92 m?
1.360,58 m?
20.769,99 m?
7.232,62 m?
56.984,13 m?

732,66 m2 bis 1.970,39 m?
4 Grundstiicke

727,36 m2 bis 1.849,64 m?
8 Grundstiicke

1.172,37 m2 bis 1.697,72 m?
6 Grundstiicke

3.157,92 m2
1 Grundstiick

Die Begriindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung der Landeshauptstadt Schwerin am

.................................. gebilligt.

Schwerin, den ......cc..co.... L.S.
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