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1 Anlass und Ziel der Planung

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 49.05 "Ostorf - Schleifmihlenweg /
Am Sportplatz Paulsh6he" ist die beabsichtigte stadtebauliche Neuordnung
brachliegender ehemals gewerblich genutzter Flachen. Die derzeit leerstehenden und
Uberwiegend baufélligen Geb&aude stellen einen stadtebaulichen Missstand dar, der
beseitigt werden soll.

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines der ortlichen Situation angepassten
Wohnquartiers von geringer Ausdehnung, das sich aufgrund seiner eingeschrankten
baulichen Dichte in die naturnahe Umgebung insbesondere der Uferbereiche des Faulen
Sees einfugt. In diesem Rahmen beabsichtigt ein Projektentwickler den Bau von
ausschlie3lich  freistehenden Einfamilien- und Doppelhausern auf grof3ztigig
geschnittenen Grundstiicken. Die beabsichtigte Entwicklung beinhaltet die Abrundung
eines vorhandenen Wohnstandortes um das Segment hochwertigen Einfamilienhausbaus
in Uferndhe. Mit dem Bebauungsplan wird das hierfur erforderliche Baurecht geschaffen.

Die Einbeziehung der das neue Wohngebiet umgebenden Flachen wie Uferzonen oder
Waldbestand dient der Sicherung der vorhandenen okologischen Qualitaten und
Erholungsfunktionen. Die Integration von Vereinssportflachen hat insbesondere die
ausreichende Beriicksichtigung schalltechnischer Vorbelastungen aus
Sportveranstaltungen, die auf die neue Wohnbebauung einwirken kbnnen zum Ziel.

2 Entwicklung aus tUbergeordneten Planungen

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Dieser stellt das
Plangebiet zwar als Grunflache dar. Aufgrund der dem Flachennutzungsplan eigenen
Parzellenunscharfe erfolgt eine differenzierte Darstellung einzelner Nutzungen erst ab
einer Flachengrdle von mindestens 1,5 ha. Die Flache der geplanten Allgemeinen
Wohngebiete unterschreitet diese Grolle und ist aus diesem Grund nicht als
eigenstdndige Nutzung dargestellt. Die Darstellung als Griunflache schliel3t eine
Wohnbebauung somit grundséatzlich nicht aus. Im Zuge des Planverfahrens wird sie in
einem Teilbereich zu einem Allgemeinen Wohngebiet entwickelt. Die Festsetzung gilt als
aus dem Flachennutzungsplan abgeleitet.

Die Festsetzung Allgemeiner Wohngebiete steht in Einklang mit den gemeindlichen
Entwicklungsvorstellungen, die fur das Schlossgartenviertel im Bereich des ,Ostorfer
Hals" als bauliche Nutzung das Wohnen vorsehen. Im Sinne dieser Zielsetzung stellt die
Uberfiihrung der in der Vergangenheit gewerblich genutzten Flachen in Wohnbauflachen
insbesondere im unmittelbaren rdumlichen Zusammenhang mit dem Wohnbaubestand
am ,Schleifmihlenweg“ eine konsequente Ausgestaltung der bauleitplanerischen
Vorgaben dar wund fuhrt zur stadtebaulich beabsichtigten Arrondierung des
Wohnstandortes. Fir die Ubrigen Bereiche des Plangebietes erfolgt eine differenzierte
Festsetzung der einzelnen Flachen im Bestand.

Dabei wird die bisherige Darstellung als Griinflache entlang der Uferzone des Faulen
Sees und im nordlichen Bereich gemald der bewerteten naturschutzrechtlichen
Bedeutung der Flachen weiterentwickelt. Dementsprechend werden Flachen fir
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft, Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Waldflache festgesetzt.
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Die planerische Festschreibung des sudlichen Planbereichs als Flache fur Sport- und
Spielanlagen sichert den Standort der bestehenden Vereinssportanlage. Diese Regelung
ist erforderlich, da die bloRe Festsetzung als Grunflache innerhalb des B — Plans keine
ausreichende planungsrechtliche Grundlage fur die vorhandene Nutzung als
Wassersportanlage bildet. Die getroffene Festsetzung ermoglicht Uberwiegend
freiraumorientierte Nutzungen in naturnaher Umgebung und tragt wesentlich zur
Sicherung der Zielsetzung nach grof3ziigigen Grunanteilen bei.

Das Grundstick der denkmalgeschitzten Villa wird fast ausschliel3lich als Private
Grunflache festgesetzt. Lediglich um die Villa wird zur Sicherung der dort vorhanden
Wohnnutzung eine WA — Flache festgesetzt. Der Flachenzuschnitt orientiert sich am
vorhandenen Baukdrper und sichert ein Mindestmald an Grundflache.

Der  naturnahe Uferbereich  des Faulen Sees ist Bestandteil des
Landschaftsschutzgebietes "Schweriner Seenlandschaft®. Fir diese Bereiche werden wie
vorab beschrieben ausschliellich griinordnerische Festsetzungen getroffen.

3 Beschreibung des Plangebietes
3.1 Lage und Geltungsbereich des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Ostorf ca. 1,5 km stdostlich des Stadtzentrums auf einer
Halbinsel am Ostufer des Faulen See. Es umfasst eine Flache von ca. 3,7 ha.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch die Grundstticksgrenze des Abwasserpumpwerkes
- im Osten durch den westlichen Hochbord der Stral3e Schleifmihlenweg
- im Stden und Westen durch die Uferlinie des Faulen See.

An das Plangebiet grenzt Wohnbebauung und der Sportpark Paulshdhe an .

3.2 Topographie und Gebaudebestand

Das Plangebiet unterliegt einem Gelandeabfall in Richtung Fauler See. Der héchste
Gelandepunkt befindet sich mit 45,50 m HN im Ostteil der geplanten Wohnbebauung am
Schleifmihlenweg. Ein ausgepragter Hohenversatz besteht im Uferbereich in Form einer
Kliffkante. Das Geléande fallt hier abrupt um ca. 2,5 — 3,0 m auf etwa 39,0 m HN ab. Das
entspricht etwa der Wasserspiegellage des Faulen Sees.

Der auf der ehemals durch eine Firma fir Geologische Forschung und Erkundung
gewerblich genutzten, heute brachliegenden Flache vorhandene Gebaudebestand
umfasst ein viergeschossiges Blurogebaude, dazugehorige Garagen, Parkplatzbereiche
Schuppen und sonstige Nebenanlagen. Samtliche Gebaude stehen seit November 2001
leer. Sie weisen einen schlechten Bauzustand auf und sollen abgebrochen werden.

Auf dem sudlich angrenzenden Grundstick befindet sich eine um 1830 errichtete Villa.
Sie wurde 1898/99 mit einem turmartigen Anbau erganzt. Das Gebaude ist
denkmalgeschitzt und wird derzeit saniert.

Im stdlichen Bereich des Plangebietes befindet sich das Geladnde eines Sportvereins
(Kanurenngemeinschaft). Dort befinden sich verschiedene Funktionsgebdude mit
dazugehdrigen Erschlielungs- und Sportanlagen fir den Wassersport.
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3.3 Natur und Landschaft

Innerhalb des Plangebietes befinden sich differenzierte Grin- und Freiraumstrukturen
unterschiedlicher Auspragung.

Im nordlichen Bereich liegt ein ca. 0,3 ha grol3er Eschen-Mischwald. Dabei handelt es
sich um Wald gemal} 8§ 2 Landeswaldgesetz Mecklenburg — Vorpommern.

Entlang des Faulen Sees verlauft ein uferbegleitender, strukturreicher Gehélzsaum.
Dieser fur Uferzonen stehender Gewasser standorttypische Geholzbestand wird
landeinwarts durch den vorhandenen Uferweg begrenzt und erstreckt sich in etwa bis an
die Grenze des durch einen Angelverein genutzten Grundsticks. Der Gehélzsaum ist
gem. 8 20 Landesnaturschutzgesetz Mecklenburg - Vorpommern als Biotop mit
besonderer Bedeutung fur Natur und Landschaft zu beurteilen.

Im seinem weiteren Verlauf in stdliche Richtung ist der Uferstreifen durch einen reichen
Altholzbestand gekennzeichnet. Pragend sind neben dem Ufersaum aus Schwarzerlen
und Eschen vor allem machtige Stieleichen.

Zwischen Uferweg und gewerblicher Brachflache befinden sich GrofR3baumbestande.
Diese bestehen aus heimischen Baumarten.

Aufgrund der teilweise alleeartigen bzw. relativ linearen Anordnung der vorab
beschriebenen Geholzflachen kann eine ehemalige parkgestalterische Funktion innerhalb
des erweiterten Schlossgartenensembles unterstellt werden.

Auch entlang des Schleifmihlenweges sind aus heimischen Baumarten bestehende, z.T.
relativ strukturreiche Geholzflachen vorhanden. Hierbei handelt es sich um Restflachen
des ehemals bewaldeten Bereiches am Faulen See.

Die zum Villengrundstiick gehdrenden Flachen sind parkartig gestaltet.

Pragend sind markante Baumsolitare (Platane, Eiche), eine Baumgruppe (Linden) sowie
eine aus heimischen Baumen und Strduchern bestehende, geschlossen ausgebildete
Geholzflache.

Auf den Freiflachen der Kanurenngemeinschaft dominieren kleine Baumgruppen sowie
hochstdmmige Obstbaume auf einer Wiesenflache am Faulen See.

3.4 VerkehrserschlieBung und Technische Infrastruktur

Die &aulere VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt unmittelbar Gber den
Schleifmihlenweg an die Johannes — Stelling - Stral3e. Von dort besteht Anschluss an
das drtliche und tberdortliche HauptstraRennetz.

Die Anbindung an das offentliche Nahverkehrsnetz ist Uber die Omnibuslinie 14
gesichert. Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich der Haltestellen Sternwarte bzw.
Parkweg.

In  der Wegetrasse des Schleifmihlenweg verlaufen mit Ausnahme der
Oberflachenentwasserung alle fir die Erschlielung des Wohngebietes erforderlichen
Ver- und Entsorgungsleitungen. Ein Anschluss des Plangebietes ist ohne besonderen
Aufwand mdglich.
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4 Inhalt des Bebauungsplanes
4.1 Artund Mald der baulichen Nutzung

Die zentralen Plangebietsflachen werden im Sinne der Zielsetzungen der Planung als
Allgemeine Wohngebiete  festgesetzt. Dabei  soll aufgrund der  geringen
Gebietsausdehnung und der exponierten, historischen Lage auf sonst ausnahmsweise
zuldssige Nutzungen verzichtet werden, ohne dadurch den Gebietscharakter
grundsétzlich in Frage zu stellen. Aufgrund der besonderen 6rtlichen Situation ist ohnehin
die Umsetzung von uber das Wohnen hinausgehenden Nutzungen nur in Einzelfallen zu
erwarten.

Das Mald der baulichen Nutzung und die daraus resultierende stadtebauliche Dichte
bestimmt nicht nur das raumliche Erscheinungsbild sondern sichert die Umsetzung des
stadtebaulichen Konzepts, das eine zweigeschossige Stadtvillenarchitektur auf 600 m?2
bis 1.000 m2 Grundstiicken vorsieht. Uberdies sieht das stadtebauliche Konzept eine
ErschlielRung der Grundstiicke uber 2 Stichwege, abgehend vom Schleifmihlenweg vor.
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse,
die Grund- und Geschossflachenzahl sowie die hochstzuldssige Gebaudehdhe
(Firsthohe) festgesetzt. Die zulassige Grundflachenzahl von 0,25 sowie die
Geschossflachenzahl von 0,5 sind dabei insbesondere auf die festgesetzte Mindestgré3e
der Grundsticke und die offene, zweigeschossige Bauweise mit Einzel- und
Doppelhdusern abgestimmt. Insoweit ist diese Festsetzung dem Nutzungszweck
angemessen und entspricht vergleichbaren Wohngebieten Schwerins. Die Obergrenzen
fur die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung nach § 17 (1) BauNVO bleiben
erkennbar unterschritten.

Durch die Beschrankung auf nur eine Wohnung je Wohngebaude soll der angestrebte
Charakter einer grof3ziigigen Einfamilienhausstruktur zusétzlich unterstitzt werden.

Damit die aufgelockerte Gebietscharakteristik des geplanten Wohngebietes nachhaltig
gewahrleistet werden kann, wird eine Mindestgrundstiicksgrof3e von 600 m? festgesetzt.

Die Einhaltung einer maximalen Gebaudehdhe im Bereich der zweigeschossigen Einzel-
und Doppelhausbebauung stellt in Wirdigung der topografischen Verhéltnisse mit dem
zum Seeufer abfallenden Geléande sicher, dass einzelne Gebaude die umgebende
Bebauung nicht unangemessen uberragen und sich die Neubebauung dem Bestand
Ostlich des Schleifmihlenweges anpasst. Demgegenuber verhindert die Beschrankung
der Hohenlage der Erdgeschossful3bodenoberkanten insbesondere, dass Terrassen und
Freisitze das allgemeine Geldndeniveau durch Auffillungen unndétig tberragen.

Aufgrund der Berticksichtigung der Belange des Denkmalschutzes wird im Bereich der
auf dem Flurstick 7/16 bestehenden Villa auf die Festsetzung gesonderter Dichtewerte
verzichtet und stattdessen eine enge Begrenzung der Wohnbauflache vorgenommen.
Damit wird deutlich, dass eine weitere bauliche Entwicklung hier nicht stattfinden kann.
Durch die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wird gleichzeitig die Begrenzung nach
oben dokumentiert. Alle tUberhaupt moglichen baulichen Veranderungen werden durch
den Denkmalschutz gepragt. Insbesondere bleiben die umgebenden Flachen, die als
private Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlagen” festgesetzt werden, frei
von baulichen Anlagen mit Hochbaucharakter.
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Der Faule See dient als Landesregattastrecke fur den Kanu- und Drachenbootsport im
Trainings- und Wettkampfbetrieb. Diese Nutzung sowie die landseitig zugehorigen
Funktionsbereiche des anséassigen Sportvereins sollen langfristig erhalten bleiben und
werden bauleitplanerisch gesichert. Durch die Festsetzung als Flache fur Sport- und
Spielanlagen mit der Zweckbestimmung "Sportanlage fir Wassersportarten" wird die
zuléassige Nutzung der Flache ausreichend dokumentiert. Insbesondere wird damit die
nicht unerhebliche bauliche Inanspruchnahme durch die auch zuklnftig erforderlichen
Funktionsgeb&ude deutlich. Aufgrund der umfangreich bestehenden Anlagen wird auf
eine Festsetzung des Nutzungsmaldes verzichtet. Bauliche Erweiterungen werden mittels
Festsetzung auf einen unbedeutenden Umfang begrenzt. Damit wird das heutige
Nutzungsmald weitgehend festgeschrieben. Jede zusatzliche bauliche Inanspruchnahme
muss ohnehin funktionsbedingt begriindet sein und unterliegt dartber hinaus der
Zustimmung der Stadt als Genehmigungsbehérde.

4.2 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Um eine aufgelockerte Gebietscharakteristik mit einer Ortlich angemessenen
Durchgrinung zu gewahrleisten, wird gem. 8 22 BauNVO fur das geplante Wohngebiet
die offene Bauweise mit zusatzlicher Beschrankung auf Einzel- und Doppelh&duser
festgesetzt.

In Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts werden innerhalb des geplanten
Wohngebietes Uberbaubare Bereiche so festgesetzt, dass vom Schleifmihlenweg aus
betrachtet vier Gebaudeachsen in die Tiefe des Gebiets in Richtung Fauler See
verlaufen. Parallel zur Uferlinie werden diese Achsen durch eine quer verlaufende
Bauzeile geschlossen, die lediglich von der erforderlichen Wegedurchfiihrung zum
Faulen See unterbrochen wird.

Die Uberbaubaren Bereiche sind so begrenzt, dass unter Beriicksichtigung des jeweiligen
Grundstickszuschnitts eine ausreichende Gebaudetiefe umsetzbar ist. Andererseits
verbleiben ausreichende Freiflachenbereiche auf allen Grundstiicken.

Zur Bewahrung der exponierten Stellung der denkmalgeschutzten Villa wird fur die
angrenzende Bauzeile eine Baulinie festgesetzt. Damit wird ein grof3tmoglicher Abstand
zwischen den kinftigen Geb&uden und der Villa sichergestellt.

Die Baulinie an der parallel zum Ufer verlaufenden Bauzeile betont die Quartiersstellung
des geplanten Baugebietes und unterbindet eine unndtige Verschattung der jeweils
nordlich angrenzenden Grundstticke.

Aufgrund des umfangreichen Einzelbaumerhalts entlang des Schleifmihlenweges wird
auf Grundlage grunordnerischer Uberlegungen der gemaR Landesbauordnung
Mecklenburg — Vorpommern erforderliche Mindestabstand der Baugrenzen zur
offentlichen Stral3enverkehrsflache von 3,0 m auf 4,0 m erhoht.

Wegen der geringen Ausdehnung des Allgemeinen Wohngebiets im Bereich der Villa
(Flurstick 7/16) sowie der durch den Denkmalschutz bestehenden Einschrdnkungen
erubrigt sich in diesem Bereich die Festsetzung sowohl der Bauweise als auch von
Uberbaubaren Bereichen.
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Auf der Flache fir Sport- und Spielanlagen wird mittels Festsetzung der offenen
Bauweise sichergestellt, dass eine Geb&audestruktur mit angepassten Gebaudelangen
erhalten bleibt. Auf die Festsetzung von Baugrenzen wird ebenfalls verzichtet. Soweit
zuklnftig die Herstellung zuséatzlicher baulicher Anlagen zur Verbesserung der
Infrastruktur der Sportanlagen erforderlich werden, sollen funktionsbedingte
Standortentscheidungen nicht durch pauschale Regelungen verhindert werden. Dartber
hinaus bleibt die direkte Einflussnahme der Stadt Schwerin als Genehmigungsbehoérde
erhalten.

4.2.1 Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplatze

Um die im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete zwischen den einzelnen Bauzeilen
bewusst frei gehaltenen Sichtbeziehungen nicht unnétig zu verbauen, werden
Nebenanlagen aul3erhalb der Baugrenzen nur als Gartenh&user oder -pavillions bis zu
einer Grof3e von 9 m? zugelassen.

Aus dem gleichen Grund werden Garagen und Carports ausschliellich auf die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen beschrankt. Offene Stellplatze sollen stattdessen
schon aufgrund der Vermeidung von zusétzlichen Versiegelungen auch unmittelbar an
den gemeinschaftlichen ErschlieRungsanlagen zugelassen werden.

4.3 VerkehrserschlieRung

Ausgehend vom Schleifmihlenweg als offentlicher Verkehrsanlage erfolgt die
ErschlieBung des kinftigen Allgemeinen Wohngebiets tber zwei Stichwege, an deren
Ende jeweils fir Pkw dimensionierte Wendeanlagen angeordnet werden. Aufgrund der
ausschlie3lichen Nutzung der Erschlielungsanlagen zu privaten Zwecken der Anlieger
erfolgt deren Festsetzung als private Verkehrsflachen.

Erganzt wird das ErschlieRungssystem durch einen fur die Allgemeinheit nutzbaren
Uferweg. Ziel der Planung ist die Aufwertung der Zuganglichkeit der gesamten Uferzone
fur die Allgemeinheit durch Aufhebung der den Uferweg in diesem Bereich bislang
kennzeichnenden Sackgassensituation. Damit wird ausgehend vom Schleifmihlenweg
eine durchgehend 6ffentliche Verbindung im Uferbereich hergestellt.

Das Begehen der Uferzonen im Bereich des durch den Anglerverein Flurstick 7/7
Grundsticks wird durch Festsetzung eines Gehrechtes fiur die Allgemeinheit gesichert.
Die Festsetzung des Gehrechtes bewirkt hier eine Anpassung des Betretungsrechtes an
die auf dem angrenzenden Geldnde der Kanurenngemeinschaft vorhandenen
Verhéltnisse. Aufgrund bestehender vertraglicher Regelungen mit der Stadt Schwerin als
Grundstuckseigentumer der Sportflache, besteht fiir das dortige Vereinsgelande wahrend
der Betriebszeiten allgemeines Gehrecht fur jedermann.

4.3.1 ErschlieungsstralRen / Gestaltung

Entsprechend der Nutzung ausschliel3lich zu Zwecken der Anwohner wird fur die
ErschlieBungswege eine durchgehende Verkehrsraumbreite einschlie3lich Sicherheits-
raum von 4,75 m vorgesehen. Bei vollstdndiger Ausnutzung dieser Breite und
verminderter Geschwindigkeit kbnnen die Begegnungsfalle Pkw/Pkw bzw. Lkw/Radfahrer
abgewickelt werden. Zur Bereitstellung von zuséatzlichen Stellplatzen innerhalb der
Verkehrsflachen erfolgt an diesen Stellen eine Aufweitung auf eine Verkehrsraumbreite
von 5,75 m. Obwohl die Stellplatze in den sonst durchgehend zur Verfigung stehenden
Verkehrsraum ragen, ist auch bei Belegung der Stellplatze immer noch der
Begegnungsfall Pkw/Radfahrer mdglich.
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Aufgrund der geringeren Zahl von Anliegern an der kurzen Planstrale B wird zur
Beschréankung der Bodenversiegelungen auf das notwendige Malf3 eine im Vergleich zur
Planstral3e A reduzierte Grol3e der Wendeeinrichtung vorgesehen.

Die Nutzung der Stichstral3en durch LKW's wird sich nach der Bauphase ausschlief3lich
auf z.B. Mobeltransporte und Lieferungen beschranken. Aufgrund der geringen Haufigkeit
ist ein Ruckwartsfahren zumutbar. Aus diesem Grunde ist die LKW-konforme Gestaltung
der geplanten Wendeanlagen nicht erforderlich.

4.3.2 FuRwege / Gestaltung

Der von der Wendeanlage der Planstral3e A in den Uferbereich fihrende Verkehrsflache
ersetzt die bislang ausschliel3lich Uber den vorhandenen Uferweg realisierte
Erschlielung des Anglervereins. Der erforderliche ErschlieRungsumfang beinhaltet die
Zufahrt von Not- und Sonderfahrzeugen sowie in Einzelfallen den An- oder Abtransport
kleiner Boote. Aufgrund der vergleichsweise geringen Beanspruchung wird die
Befestigung der Zuwegung als wassergebundene Tragschicht ausgefihrt, um eine
moglichst umfassende Wasser- und Luftdurchlassigkeit aufrecht zu erhalten.

Der parallel zum Ufer des Faulen Sees verlaufende Ful3weg wird in seinem heutigen
Zustand belassen und von jeglichem ErschlieBungsverkehr freigehalten werden.

4.4 Ruhender Verkehr

Infolge der Planung entsteht neuer Stellplatzbedarf ausschlie3lich fir die geplante
Wohnbebauung aus Einzel- und Doppelhausern. Dabei ist von einem Bedarf von
durchschnittlich 2 Stellplatzen je Wohneinheit auszugehen, der regelmaldig unmittelbar
auf den zugehdrigen Grundstucksflachen abzudecken ist. Mit der zuséatzlichen
Anordnung von 6 Stellplatzen in den Planstralen A und B wird dem dartber
hinausgehenden Bedarf insbesondere fur den Besucherverkehr Rechnung getragen.

Die ubrigen Bereiche des Plangebietes werden in ihrer Bestandsnutzung festgesetzt.
Zusatzlicher Stellplatzbedarf resultiert hieraus nicht.

4.5 Private und 6ffentliche StralRenverkehrsflachen, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die ErschlieBungsanlagen fir das kinftige Wohngebiet werden als private
Verkehrsflachen festgesetzt, da sie ausschliel3lich privaten Belangen dienen. Alle mit der
unmittelbaren und bestimmungsgemalen Nutzung der Grundstiicke in den Allgemeinen
Wohngebieten zusammenhangenden Verkehrsablaufe sind durch die Festsetzung
privater StralRenverkehrsflachen abgedeckt. Dazu gehoren insbesondere die Benutzung
durch die Anlieger selbst, deren Besucher sowie durch die offentlichen Ver- und
Entsorgungstrager einschliel3lich der damit verbundenen Leitungsrechte.

Um der Allgemeinheit die naturnahen Bereiche der Uferzone des Faulen Sees erlebbar
zu erhalten, wird der am Seeufer vorhandene Ful3weg als 6ffentliche Verkehrsflache mit
Anschluss an die Planstralle A festgesetzt. Aufgrund der besonderen Eignung fur
Erholungszwecke erhalt hier die schonende Nutzung des betroffenen Naturraums durch
die Allgemeinheit den Vorzug gegentber den privaten Belangen der Eigentimer der
Flachen. Die getroffenen Festsetzung bildet auch die rechtliche Grundlage fur die
beabsichtigte Uberfiihrung des Weges in stadtisches Eigentum.
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Die bisherigen Nutzungsmdoglichkeiten der betroffenen Flachen werden durch das
Begehen nicht eingeschrankt. Die Nutzung durch Ful3ganger in der vorgesehenen Form
ist insoweit zumutbar, wobei fir Wald und die offene Landschaft ohnehin ein allgemeines
Betretungsrecht besteht.

Da durch die Festsetzung der PlanstraRe A als private Verkehrsflache eine
verkehrsdurchfihrende Funktion nicht sichergestellt wird, erfolgt eine zusatzliche
Uberlagerung mit der Festsetzung von Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit. Damit
ist die planungsrechtliche Zulassigkeit der fu3laufigen Nutzung der Planstra3e A durch
die Allgemeinheit zum Zwecke der Begehung des FuRweges entlang der Uferzone des
Faulen Sees gegeben.

4.6 Grundstickszufahrten

Zum Schutz des am Schleifmihlenweg vorhandenen und zum Erhalt festgesetzten
Einzelbaumbestandes werden in den Bereichen auf3erhalb der Einmindungen der
beiden Planstral3en keine Grundstickszufahrten zugelassen. Demzufolge sind Ein- und
Ausfahrten zu den Grundstiicken an die Planstral3en A und B anzuschliel3en.

Zur Vermeidung Ubermaliger Versiegelungen wird die Breite der Einfahrten auf das
verkehrstechnisch erforderliche Mal3 begrenzt. Mit der hochstzuléassige Breite von 4,50 m
wird Uberdies in Bezug auf die Dimensionierung die Verhaltnismaligkeit zwischen
Einfahrt und ErschlieRungsstral3e gewabhrt.

4.7 Gestalterische Festsetzungen

Mit der Aufnahme der auf Landesrecht beruhenden Bauvorschriften in den
Bebauungsplan werden wesentliche Gestaltungselemente wie Formgebung und
Materialien von Bauteilen geregelt. Aufgrund des besonderen Umfelds und der
exponierten Lage der kunftigen Wohnbebauung ist ein Einflgen dieses
Siedlungsbereiches in das Orts- und Landschaftsbild von Bedeutung.

Insbesondere soll sichergestellt werden, dass das neue Wohnquartier trotz seiner
geringen Ausdehnung ein eigenstandiges stadtebauliches Erscheinungsbild bekommt
und gleichzeitig eine angemessene Vertraglichkeit mit dem Bestand aufweist. Die
exponierte spannungsvolle Lage am Faulen See neben der denkmalgeschitzten Villa
unterstitzt diesen Ansatz.

Mit Festlegung der Form der Hauptdachflachen wird ein den Siedlungscharakter
besonders pragendes Gestaltungselement erfasst. Die entstehende Dachlandschaft hat
einen bestimmenden Anteil an der Aul3enwirkung des Siedlungsbereiches. Das geplante
Wohngebiet wird hierbei in zwei unterschiedliche Bereiche gegliedert.

Fur die unmittelbar am Schleifmihlenweg liegenden Baufelder Nr. 1.1 bis 1.4 werden
ausschlie3lich Walmdacher zugelassen. Mit dieser Festsetzung wird die Dachform an die
Ostlich des Schleifmiihlenweges vorhandene Bebauung angepasst, die ausschlie3lich
Walmdéacher aufweist.

Die ubrigen Wohngeb&aude werden im Sinne einer modernen, zweigeschossigen
Stadtvillenarchitektur, mit Pultdachern versehen. Durch die Festlegung einer von der
StralRenbebauung mit Walmdachern abweichenden Dachform wird die raumliche Tiefe
des Gebiets in Richtung Fauler See betont.
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Getrennt nach Dachform werden die Neigungswinkel der Hauptdachflachen (Pultdacher
10 — 30°, Walmdacher 15 — 40°) an die zweigeschossige Gebaudestruktur angepasst.
Uber diese Festsetzung hinausgehende Spreizungen der max. und min. Dachneigung
steht die Zielsetzung einer einheitlichen AuRenwirkung des Gebiets entgegen.

Ohne (gleichzeitig Spielrdume fir individuelle LOsungen auszuschlielen, soll die
Beschrankung der Farbgebung und der Materialwahl der Dachflachen dabei das
Einfigen aller Gebaude gewahrleisten.

Die Zulassigkeit von Flachdachern fur untergeordnete Nebengebaude und -anlagen ist
unproblematisch, weil die durchgéngige Zweigeschossigkeit flr sich allein eine Dominanz
der Hauptdéacher garantiert. Insbesondere fur die Schaffung von tiberdachten Stellplatzen
mittels kostengunstiger Carports erlangen flache Dacher erhebliche Bedeutung. Dartber
hinaus steht dieser Freiraum im Einklang mit der Forderung nach offenen Konstruktionen
bei diesen baulichen Anlagen, womit deren visuelle Leichtigkeit und Transparenz
unterstrichen werden soll. Als geschlossene Alternative sind Garagen zulassig.

Die Gestaltung der Fassaden grundet sich weitgehend auf stadtische, massive
Bauweisen des Umfelds, weshalb Holz als Auf3enwandelement nur eingeschrankt
eingesetzt werden soll. Bedeutung fur das gelungene Erscheinungsbild eines
Siedlungsbereiches hat auch die Ablesbarkeit der einzelnen Nutzungseinheiten. Insoweit
ist die weitgehend einheitliche Gestaltung der baulichen Anlagen eines Grundstiicks
folgerichtig.

Um bei Doppelhdusern das Gesamterscheinungsbild des Hauptgebaudes nicht durch die
Verwendung unterschiedlicher Materialien oder Farbgebungen an den Geb&audehélften
zu gefahrden, sind deren Dacher und Fassaden einheitlich zu gestalten.

Wesentliches Gestaltungsziel ist die Schaffung eines offenen Siedlungsgefliges. Die
festgesetzte HOhenbegrenzung fir Zaune erhalt die offene Wirkung und sorgt fur die
gestalterische Unterordnung im Verhaltnis zu den Gebauden. Soweit Hecken zur
Einfriedung der Grundsticke gewahlt werden, ist die Verwendung von heimischen
Gehdlzen Voraussetzung fir ein orts- und landschaftsgerechtes Erscheinungsbild.

5 Grinordnung

Im Zuge des Planverfahrens wurde ein Grinordnungsplan erarbeitet. Zielsetzung der
Planung ist die landschaftliche Einbindung des zukunftigen Wohngebietes in die
naturraumliche Umgebung. Dabei sollen die vorhandenen in Abschnitt 3.3 beschriebenen
landschaftspragenden Gehdlz-, Baum- und sonstigen Grunstrukturen soweit wie moglich
erhalten und die geplanten Wohnhauser im Sinne eines "Wohnen im Grinen" behutsam
eingefligt werden.

Hierzu wird neben dem Erhalt vieler an den Ra&ndern des Wohngebiets bestehender
Gehdlze entlang des "Schleifmihlenweg” eine Neuanpflanzung zum Ausgleich dort
entfallender Strukturen vorgesehen. Der alleeartige Bestand wird aufgefullt und gezielt
erganzt. Die eigentliche Durchgrinung des Gebietes erfolgt jedoch durch die auf allen
Grundsticken vorzunehmenden Pflanzungen von standortgerechten Baumen. Mit
mindestens 2 Baumen je Baugrundstick wird sich eine Entwicklung einstellen, die weit
Uber den heutigen Bestand auf der Brachflache hinausgeht.

Eine besondere grunordnerische MalRnahme ist das Anlegen einer einreihigen
Formhecke entlang der Grenze der Allgemeinen Wohngebiete zu den die
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denkmalgeschutzte Villa auf dem Flurstick 7/16 umgebenden Grinflachen. Diese
geradlinige und geformte Pflanzung dient weniger der grinordnerischen Pragung des
Siedlungsbereiches als vielmehr einer nachvollziehbaren Gebietsabgrenzung zur
Unterstreichung der Solitarstellung der Villa und soll die Entwicklung der privaten
Grunflachen zur Parkanlage unterstutzen.

Daruber hinaus werden die umgebenden Grunstrukturen der kinftigen Wohngebietes
durch geeignete Festsetzungen entsprechend den nachfolgenden Abschnitten gesichert.

51 Wald

Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes ist eine Waldflache im Sinne des § 2 des
Landeswaldgesetzes Mecklenburg-Vorpommern (LWaldG M-V) vorhanden. Aufgrund der
besonderen Qualitat dieser Flache und Lage in der Uferzone ist ein weiteres Ziel der
Grunordnung, diese Flache auch auf Dauer zu erhalten. Dieses Ziel wird durch die
Festsetzung als Wald dokumentiert.

5.2  Flachen fur MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft sowie mit Bindungen fur Bepflanzungen

Die gesamte im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelegene Uferzone ist von
erheblichen und hochwertigen Gehdlzstrukturen durchzogen, die in ihrer Auspragung im
Sinne der gruinordnerischen Zielsetzungen zu erhalten sind.

Um den Schutz dieser Flachen fir die Zukunft sicherzustellen, werden die in dem
Grunordnungsplan beschriebenen Bereiche als Flachen fur Mal3hahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft bzw. als Flachen mit
Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von B&aumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Daruber hinaus wird auch die dreieckformige Flache zwischen dem Wald, den kiinftigen
Allgemeinen Wohngebieten und dem "Schleifmihlenweg" in die Malinahmenfestsetzung
mit einbezogen. Bei dieser Flache handelt es sich bisher um Wald nach
Landeswaldgesetz M-V. Da ein Teil dieser in privatem Besitz befindlichen Flache einer
planerischen Entwicklung und Nutzungsé&nderung unterliegt, wurde durch den
Vorhabentrager ein Antrag auf Waldumwandlung beim zustandigen Forstamt Gadebehn
gestellt. Mit Datum vom 28.03.2006 wurde eine Umwandlungsgenehmigung erteilt, da
nur ein sudlicher Teil dieser Flache von geringer Ausdehnung (ca. 155 m2) unmittelbar in
die Wohngebietsfestsetzung tbernommen wird. Die Ubrige Umwandlungsflache soll in
der bestehenden Auspragung erhalten bleiben und dient der Schaffung von
Abstandsflachen zwischen Wald und kunftiger Bebauung. Die gewahlte Festsetzung fir
den Bereich als Flache fur Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft tragt dieser MalRgabe hinreichend Rechnung.

53 Private Griunflachen

Die denkmalgeschutzte Villa auf dem Flurstiick 7/16 wird von Flachen mit bedeutendem
Geholzbestand umgeben. In Wirdigung der Belange des Denkmalschutzes sowie der
exponierten Stellung der Villa sollen diese Flachen in Abstimmung mit dem Eigentimer
von zusatzlicher Bebauung frei gehalten und ausschlie3lich zu gartnerischen Zwecken
genutzt werden. Dementsprechend erfolgt eine Festsetzung als "Private Grunflache" mit
der Zweckbestimmung Parkanlage.
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5.4 Landschaftsschutzgebiet

Der "Faule See" einschlie3lich der unmittelbaren Uferzonen liegt innerhalb des
Landschaftsschutzgebietes "Schweriner Seenlandschaft. Wegen der besonderen
Aussagekraft fur die naturrdumliche Bedeutung der Flachen im Zuge des festgesetzten
Erhalts der bestehenden Strukturen wird die Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes
als Nachrichtliche Ubernahme in die Planzeichnung eingetragen.

Eine parzellenscharfe Ubertragung der Landschaftsschutzgebietsabgrenzung ist
aufgrund des groRraumigen Mal3stabs der zur Feststellung des Landschaftsschutz-
gebietes verwendeten Planunterlage nicht mdglich. Die Grenzziehung orientiert sich
jedoch an vor Ort vorhandenen nachvollziehbaren natirlichen und topografischen
Gegebenheiten wie Kliff- und Boschungskanten, Uferwegen oder Gehdlzsdumen, so
dass von einer weitestgehenden Ubereinstimmung mit dem tatsachlichen Verlauf
ausgegangen werden kann.

5.5 Gewaésserschutzstreifen

GroRe Teile des Plangebietes liegen gemal3 8 19 (1) Landesnaturschutzgesetz
Mecklenburg-Vorpommern (LNatSchG M-V) innerhalb des Gewdasserschutzstreifens von
100 m Breite land- und gewasserwarts, gemessen von der Mittelwasserlinie. Innerhalb
dieser Flache durfen bauliche Anlagen nicht errichtet oder wesentlich gedndert werden.
Diese Einschrankung gilt jedoch gemal? 8 19 (2) Nr. 3 LNatSchG M-V nicht, soweit
bauliche Anlagen aufgrund eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes entstehen oder
verandert werden. Die Voraussetzungen zur Erteilung der hierfur erforderlichen
Ausnahmegenehmigung liegen vor. Der Bebauungsplan entspricht dem Grundsatz der
Innenentwicklung. Danach sind zur Verringerung der zuséatzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fur bauliche Nutzungen Entwicklungsmoglichkeiten insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen zu nutzen. Die Entwicklung des allgemeinen
Wohngebietes erfolgt auf einer bereits baulich genutzten jetzt brachliegenden Flache.
Durch die Wiedernutzbarmachung dieses Bereiches wird ein bedeutender Beitrag zum
sparsamen Umgang mit Grund und Boden im Sinne des Umweltschutzes geleistet. Eine
Beeintrdchtigung des Landschaftsbildes und des Uferbereiches sowie seiner
Erholungsfunktion liegt nicht vor.

6 Auswirkungen der Planung
6.1 Belange von Boden, Natur und Landschaft

Um die Beeintrachtigungen von Boden, Natur und Landschaft durch die Eingriffe bei der
Umsetzung des Bebauungskonzeptes bewerten zu kbnnen wurde im Rahmen des
Grunordnungsplans eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung erarbeitet.

Neben den im Einzelnen im Abschnitt 5 "Grinordnung” dargelegten Pflanzungen auf den
privaten Grundsticken im Plangebiet sind zum vollstdndigen Ausgleich der Eingriffe des
vorliegenden Bebauungsplans MalRRnahmen auf weiteren Flachen aufRerhalb des
Plangebietes erforderlich.

Die MalRnahmen E3 Entwicklung einer Feldhecke sowie E4 Entwicklung einer Birken-
Allee, beide belegen auf dem Flurstick 72/4, Flur 2, der Gemarkung Wittenférden,
werden der Eingriffskompensation des Bebauungsplans zugeordnet. Die Durchfiihrung
dieser Ersatzmal3nahmen ist Uber eine Zuordnungsfestsetzung an den Bebauungsplan
gebunden worden.
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Die Erhebungen im Grianordnungsplan kommen abschlieRend zu dem Ergebnis, dass mit
der Realisierung der vorgeschlagenen Minderungs- und Ausgleichsmalinahmen die
Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbilds durch die Umsetzung
des Bebauungsplanes i.S. der gesetzlichen Bestimmungen kompensiert werden kénnen.

6.2 Altlasten

Die fur eine Wohnbebauung vorgesehene Flache wurde bis November 2001 gewerblich
von der "Geologischen Forschung und Erkundung GmbH" genutzt. Im Rahmen des
Freistellungsverfahrens des Gesetzes zur Beseitigung von Hemmnissen bei der
Privatisierung und zur Forderung von Investitionen vom 22. Marz 1991 wurde das
Betriebsgelande einer gutachterlichen Einschatzung vom 23.03.1992 unterzogen.

Im Sinne der Anforderungen der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung wurden
keine Bodenkontaminationen festgestellt, die der geplanten Wohnnutzung entgegen
stehen.

6.3 Immissionsschutz
6.3.1 Verkehrsimmissionen

Der Stralenverkehr auf der Ludwigsluster Chaussee sowie der Schienenverkehr der
StralRenbahn sind die fur das Plangebiet relevanten Quellen fur Verkehrslarm. Nach dem
Schallimmissionsplan der Stadt Schwerin (2. Aktualisierung 1999) tritt im Plangebiet
Verkehrslarm mit folgenden Beurteilungspegeln auf:

tags 45 bis 50 dB(A)
nachts 40 bis 45 dB(A)

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete von tags 55 dB(A)
und nachts 45 dB(A) werden somit eingehalten. Besondere Schallschutzmal3ihahmen
werden aufgrund dieser Werte nicht erforderlich. Bei herkdbmmlicher Bauweise wird durch
die Bauteile bereits eine ausreichende Schallddmmung erreicht, um gesunde
Lebensverhaltnisse zu gewahrleisten.

Die von den hinzutretenden Wohnbauflachen ausgehenden Verkehrsanteile sind von
geringem Umfang. Relevante Belastungen ergeben sich daraus nicht.

6.3.2 Immissionen von den umliegenden Sportstatten
6.3.2.1 Kanu-, Ruder- und Drachenbootrennstrecke

Im sudwestlichen Bereich des Plangebietes liegt das Vereinsgelande der
Kanurenngemeinschaft Schwerin e.V. und auf dem "Faulen See" die Kanu-, Ruder- und
Drachenbootrennstrecke. In einer schalltechnischen Untersuchung und Bewertung von
Schweriner Sportstatten und Anlagen fur sportliche Zwecke vom 16.07.2001 wurden die
von diesen Nutzungen erzeugten Larmimmissionen untersucht.

Von den i.d.R. sechs Mal pro Jahr stattfindenden Kanu-, Drachenboot- und
Ruderregatten konnen Beeintrdchtigungen auf die Allgemeinen Wohngebiete
insbesondere durch Lautsprecherdurchsagen ausgehen. Infolge des vorhandenen
Abstandes der Wohnbereiche vom Vereinsgelande der Kanurenngemeinschaft
reduzieren sich die Beeintrachtigungen bereits spurbar.
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Dartber hinaus sind die Regatten aufgrund der geringen Haufigkeit entsprechend den
Regelungen der 18. Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV) als seltene
Ereignisse einzustufen. Demzufolge sind etwaige von ihnen ausgehende
Beeintrachtigungen zumutbar.

6.3.2.2 Sportanlage Paulshdhe

Zur Beurteilung der mdoglichen Beeintrachtigungen durch den Sportplatz Paulshdhe
wurde eine schalltechnische Untersuchung vom 21. Dezember 2005 unter Einrechnung
nutzungsbedingter Zuschauerzahlen durchgefthrt. Die Untersuchung weist aus, dass es
fur den lautesten Belastungsfall "Punktspiele” in Teilen des Plangebietes zu einer
Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der 18. BimSchVvO -
Sportanlagenlarmschutzverordnung von bis zu 3 dB (A) kommen kann. Der betroffene
Bereich ist in der Planzeichnung als Flache fur Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen umgrenzt.

Innerhalb dieser Flache wird die Anordnung von Terrassen und Freisitzen auf der
larmabgewandten Gebaudeseite vorgeschrieben. Durch die mit dieser Festsetzung
verbundene wirksame Abschirmung durch die Wohngebdude werden die
Immissionsrichtwerte auch wahrend der Ruhezeiten nahezu eingehalten.

6.4 Umweltprifung / Monitoring

Zum Bebauungsplan Ostorf — Schleifmihlenweg/Am Sportplatz Paulshohe wurde ein
Umweltbericht erarbeitet. Der Bericht bildet einen gesonderten Bestandteil der
Begrindung und legt die ermittelten und bewerteten Umweltauswirkungen der Planung
dar. Aufgrund seines Umfangs liegt er als separates Dokument vor.

Besondere MaRnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen sind

voraussichtlich nicht erforderlich. Das Monitoring beschrankt sich auf die jahrliche

Kontrolle der Realisierung der Ausgleichs- und Kompensationsmal3nahmen nach

Abschluss der BaumaRnahmen sowie der Uberpriifung der Anwachsergebnisse und

des Zustands auf den MalRnahmeflachen nach einem Zeitraum von drei Jahren.

Im Rahmen der turnusméaRigen Uberarbeitung des Schallimmissionsplans der

Landeshauptstadt Schwerin ist anhand der Verkehrsbelastung zu Uberpriifen, ob die

zugrunde gelegte Verkehrsprognose zutreffend war.

Dartber hinaus ist funf Jahre nach Satzungsbeschluss die Nutzungsintensitat der
Sportanlagen im Hinblick auf ausgehende Larmbeeintrachtigungen zu tberprifen.

7 Technische Infrastruktur
7.1 Versorgung mit Trinkwasser, Elektrizitat und Gas

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser, Elektrizitdt und Gas ist aufgrund der
im "Schleifmihlenweg" vorhandenen Hauptleitungen ohne besonderen Aufwand zu
realisieren.
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7.2 Abwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung des ErschlielBungsgebietes ist aufgrund der vorhandenen
Mischwasserkanalisation bzw. der Abwasserdruckleitung im "Schleifmihlenweg"
gesichert. Planung und Bau der Entsorgungsleitungen innerhalb der Allgemeinen
Wohngebiete erfolgen in Abstimmung mit der Schweriner Abwasserentsorgung (SAE).

7.3 Oberflachenwasserableitung

Bei der Betrachtung der Oberflaichenwasserableitung ist zur Forderung der
Grundwasserneubildung grundsétzlich die Versickerung des o6rtlich anfallenden
Regenwassers einer Sammlung und Ableitung vorzuziehen. Uber die Entwasserung des
geplanten Wohngebietes wurde von einem Fachplanungsburo eine Machbarkeitsstudie
erstellt.

Im Zuge dieser Studie konnte die Versickerungsfahigkeit des anstehenden Bodens
mittels vier Uber die kinftigen Wohnbereiche verteilte Sondierbohrungen nur in
Teilbereichen nachgewiesen werden. Auch ist die Regenwasserversickerung auf den am
Rande des Faulen See gelegenen Grundsticken aufgrund des geringen
Grundwasserflurabstandes nicht in erforderlichem Mal3e gewahrleistet.

Um trotzdem eine nachhaltige Oberflachenwasserableitung zu ermoglichen, sieht die
Machbarkeitsstudie eine direkte Ableitung zur nahegelegenen Vorflut Fauler See vor.
Dabei wird das auf den Grundsticks-, Dach- und Verkehrsflachen anfallende
Niederschlagswasser in Freigefalleleitungen gesammelt. Die Einleitstelle in die Vorflut
befindet sich auf dem noérdlich an das Plangebiet angrenzenden Grundstick des
Abwasserpumpwerks. In den Bestandsbereichen aul3erhalb der Wohnbauflache erfolgt
die Ableitung im Rahmen bestehender Systeme.

7.4 Abfallbeseitigung

Da die Millentsorgungsunternehmen ausschlieBlich o6ffentliche Verkehrsstral3en
befahren, missen die rollbaren Miuillsammelbehélter zur Entleerung an den
Schleifmihlenweg gebracht werden. Aufgrund der relativ geringen Entfernung von ca. 85
m (Stichweg A) und ca. 45 m (Stichweg B) ist dies zumutbar. Dieser Wegeaufwand ist
auch bei der Sonder- und Sperrmullabfuhr aufgrund der geringen Abfuhrhaufigkeit
vertretbar.

Der offentiche Gehweg am Schleifmihlenweg weist in den Aufstellbereichen an den
Einmundungen der Stichwege eine ausreichende Breite zur Aufstellung der Behélter in
Reihe auf. Die Funktion des Gehwegs wird dadurch nicht eingeschrankt.
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Flachenbilanz

Das Planungsgebiet ist ca. 3,7 ha gro3. Die Flachenanteile gliedern sich wie folgt:

Allgemeines Wohngebiet 10.070 m? 27,40 %
Offentliche Verkehrsflachen (FulRwege) 1.359 m? 3,70 %
Private Verkehrsflachen (Planstral3en) 700 m? 1,90 %
Flachen fur Sport- und Spielanlagen 10.613 m? 28,88 %

(darin enthalten 2.359 m2 Flachen mit Bindung fir Bepflanzung
und Erhaltung von Baumen und Strauchern)

Private Grunflachen 7.290 m2 19,84 %

(darin enthalten 2.080 m2 Flachen mit Bindung fir Bepflanzung
und Erhaltung von Baumen und Strauchern)

Flachen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung

von Boden, Natur und Landschaft 2.980 m? 8,11 %
Flachen mit Bindung fur Bepflanzung und Erhaltung

von Baumen und Strauchern auf Flursttck 7/7 921 m? 2,50 %
Waldflache 2.817 m? 7,67 %
Gesamtflache des Planungsgebietes 36.750 m? 100 %

9 Planungs- und Erschlieungskosten, Planrealisierung

Die Kosten des Planverfahrens sowie sonstige aus der Planrealisierung entstehenden
Kosten werden gemald separatem stadtebaulichen Vertrag vom Vorhabentrager, der
Immobilien Entwicklungsgesellschaft (imeg) mit Sitz in Hamburg tibernommen.

Die Gesellschaft tragt dartber hinaus samtliche mit der ErschlieBung der kinftigen
Wohnbebauung (Baufelder Nr. 1.1 bis 2.6) in Zusammenhang stehenden Kosten
einschliel8lich der Kosten fur den Rickbau der Gewerbebauten und zugehdriger
Flachenbefestigungen sowie die Kosten fur Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen.

Da sich die zur baulichen Entwicklung vorgesehenen Flachen im Eigentum des
Vorhabentragers befinden sind bodenordnerische Maflinahmen nicht erforderlich.

10 Gutachten

Fur die Ermittlung und Bewertung des Abwagungsmaterials wurden zusétzlich und
begleitend zur Aufstellung des Bebauungsplanes folgende Gutachten eingeholt:

Grunordnungsplan

Altlastengutachten

Schalltechnische Untersuchung / Schallschutzgutachten
Entwasserungsgutachten

Baumwertgutachten

17





