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BEGRUNDUNG zum Bebauungsplan Nr. 06.90 ,Muhlenscharrn*

1. Planungsanlass und Zweck der Planung

Der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 06.90.01 ,Muhlenscharrn® wurde am 30. November
1990 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss umfasste die Flurstiicke 90/1, 97, 98 der Gemarkung
Neumuhle Flur 2. Ziel war es, die Flachen fir den Wohnungsbau und fir die Ansiedlung von
Gewerbebetrieben zu entwickeln. Fir einen Teilbereich wurde zwischenzeitlich der Vorhaben- und
Erschlielungsplan (VEP) Nr. X11/92 ,Medicom-Zentrum Muhlenscharrn® aufgestellt. Fir die nicht
durchgefuhrten Bestandteile des Vorhabens wurde der VEP aufgehoben. Der aktuell Nr. 06.90
.MUhlenscharrn“ bezeichnete Bebauungsplan bezieht die Flache des geltenden Teiles des VEP nicht mit
ein. Im Bebauungsplan ist der Bau eines Wohngebietes mit Versorgungs- und
Dienstleistungseinrichtungen vorgesehen.

2. Ziele des Bebauungsplanes / Stadtebauliche Idee

Das durch eiszeitliche Endmorénen geformte, stark modellierte Landschaftsbild mit seinen
charakteristischen Wasserflachen und Grunstrukturen pragt den Ort und ist Grundlage flr das
konzeptionelle, stadtebauliche Leitbild.

Um hier im ortsgebundenen Sinne zu bauen - bedarf es der Symbiose von Siedlung, Natur und
Landschaft - das Potential des Ortes muss fiir die Identitat der neuen Siedlung genutzt werden.

Aus Respekt vor der wertvollen Landschaft und um der Siedlung einen unverwechselbaren
Gesamtcharakter zu geben, wird der Héhenrticken durch grine Korridore in unterschiedliche Quartiere
gegliedert. Diese 'griinen Klammern' verbinden die benachbarten Landschaftsteile untereinander und
vernetzen die neue Siedlung mit Hecken und Baumreihen zu einer homogenen Gesamtstruktur. Im Sinne
der Nachhaltigkeit soll durch das aus der landschaftlichen Qualitat des Ortes entwickelte Konzept eine
Balance von 6kologischen, 6konomischen und sozialen Belangen geschaffen werden. Die griinen
Korridore sind gleichzeitig stadtebauliche Gliederung, Erholungsrdume und Flachen fiir den Ausgleich von
Eingriffen in Natur und Landschaft. Die unterschiedlichen Quartiere nutzen die jeweilige Lagegunst. So
haben die Reihenhduser am westlichen Rand durch die hach Siidwesten orientierten Grundstlicke einen
Blick Uber das Nuddelbachtal, die Gebaude im mittleren Bereich, entlang der 6ffentlichen Grinraume,
erfahren eine optische Erweiterung der Grundstiicke bzw. Garten und die am &stlichen Hang
entstehenden Grundstiicke erhalten einen grof3ziigigen Blick Giber den Ostorfer See. Diese unterschiedli-
chen Identitdten ermdglichen eine Vielfalt an Wohnmaglichkeiten und eine vielféaltige wirtschaftliche
Derisadschgfisgetpatdiere, raumliche Struktur bietet den zukunftigen Bewohnern einen
unverwechselbaren Rahmen fur ihre Vorstellungen vom individuellen Wohnen und nachbarschaftlichen
Miteinander.

3. Ubergeordnete und vorbereitende Planungen

3.1 Landesraumordnungsprogramm

Das Landesraumordnungsprogramm wurde im Juli 1993 fir verbindlich erklart. Es ist Rechtsgrundlage fir
eine Raumordnung im Lande Mecklenburg-Vorpommern und regelt Aufgaben, Grundséatze und
Organisation der Raumordnung und Landesplanung im Land Mecklenburg-Vorpommern und in den
Planungsregionen. Auf Grundlage des Landesraumordnungsprogrammes werden die Regionalen
Raumordnungsprogramme der einzelnen Regionen des Landes entwickelt.

3.2 Regionales Raumordnungsprogramm

Das Regionale Raumordnungsprogramm Westmecklenburg formuliert u.a. das Ziel, die Stadt so zu
entwickeln, dass sie ihrer Funktion als Oberzentrum in vollem Umfang gerecht wird. Die Stadt soll als
wirtschaftliches und kulturelles Zentrum eine ausreichende Leistungsfahigkeit aufweisen und die
spezialisierte Versorgung der Bevolkerung ihres oberzentralen Verflechtungsgebietes qualitativ und
quantitativ sichern.

3.3 Landschaftsplan

Im Landschaftsplan (2005) ist der Ostrand des Gebietes aufgrund der vorliegenden Erosionsgefahrdung
fur die Entwicklung von Flachen mit Funktion fur den Boden- und Grundwasserschutz dargestellt. Der
sudliche Teil der Ackerflache, der in einem Landschaftsschutzgebiet liegt, ist mit der Signatur
“Entwicklung von Flachen mit Funktion fur den Arten- und Biotopschutz* dargestellt.
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3.4 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Schwerin wurde im November 1998 wirksam. Er stellt fir den gréf3ten
Teil des Plangebietes eine Wohnbauflache dar. Der nordéstliche Teil des Areals ist als
Mischgebietsflache gekennzeichnet. Der Gberwiegende Teil des Plangebietes ist als
Trinkwasserschutzzone Il A gekennzeichnet. Die am westlichen Rand gelegene Geldndekante zum
Nuddelbachtal stellt die Grenze zur Wasserschutzzone Il dar.

In der Bebauungsplanung wird aus Grinden des Natur- und Landschaftsschutzes der Sudteil der Flache
von Bebauung freigehalten. Dort sollen erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleichsmal3nahmen
durchgefuhrt werden. Der Flachennutzungsplan wird zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes
geandert und die Flache als ,Flache fir die Landwirtschaft* mit der Zusatzsignatur ,Flache zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft* darstellen. Der Bereich der geplanten
Nahversorgungseinrichtung wird im Bebauungsplan als Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum*, der
Bereich der geplanten kirchlichen Einrichtung als Flache fir den Gemeinbedarf dargestellt. Wegen der
geringen Grol3e des Sondergebietes von 0,8 ha und der Gemeinbedarfsflache von 0,4 ha, die im
Verhéltnis zur Mischgebietesflache (1,5 ha) untergeordnet bleiben und den Bereich nicht iiberwiegend
pragen werden, wird dieser Teil des Vorhabens zukiinftig als gemischte Bauflache im
Flachennutzungsplan dargestellt.

4. Beschreibung des Plangebietes

4.1 Lage und GroRe des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Neumihle am westlichen Stadtrand der Landeshauptstadt Schwerin. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ca. 30,4 ha. Er wird stdlich durch die Grinflachen mit
den Flursticksnummernummern 97 und 102/1 im Stidwesten und 37 und 43 im Sidosten begrenzt. In
Ost-West-Richtung erstreckt sich der Planbereich zwischen dem Kleingartengebiet ,,Am Mihlenhang*
(Westen) und dem Kleingartengebiet ,Hirtenwiese” (Osten). Die nérdliche Plangebietsgrenze wird durch
die Neumuhler StralRe gebildet.

4.2 Gelandenutzung und Gelandestruktur im Bestand

Derzeit wird der Uberwiegende Teil des Geldndes als landwirtschaftliche Flache genutzt. Das
angrenzende Gebiet wird durch Kleingartensiedlungen gepragt. Im Bereich dieser Kleingartensiedlungen
kommt es derzeit zu unerwiinschten Randflachennutzungen des Plangebietes (Waschetrocknen,
Kompostierung, etc.).

Innerhalb des Plangebietes befanden sich mehrere Rohbauten der geplanten Rehabilitationskliniken, die
zwischenzeitig beseitigt wurden. Weiterhin ist ein Rohbau im norddstlichen Gebietsteil erhalten, der im
Rahmen der vormaligen Planungen als Tiefgarage vorgesehen war.

4.3 Erschliellung

Das Plangebiet wird im Bestand von der Neumiihler StraRe aus erschlossen.

4.4 Topographie

Der nordliche und zentrale Bereich des Geltungsbereiches liegt auf einer Héhe von ca. 64 m bis ca. 70 m
0. NN. Das Geléande ist in diesem Bereich relativ bewegt. Am sidlichen und éstlichen Rand fallt das
Gelande relativ steil auf ca. 55 m bis 50 m u. NN ab.
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4.5 Bodenverhaltnisse

Das in einer Trinkwasserschutzzone Il A (bzw. in kleinen Teilen Zone 1) liegende Bebauungsplangebiet
ist groR¥flachig durch Béden gekennzeichnet, die im Zuge der Bildung der Hochflachen in der Weichsel-
Kaltzeit entstanden. Dabei wurden - durch ein breites Kornspektrum gekennzeichnete - Geschiebemergel-
formationen (Bodengruppen nach DIN 18 196: SU*; ST*; UL, TL) von nichtbindigen Béden (Sande mit
wechselndem Schluffgehalt - Bodengruppen nach DIN 18 196: SU, SE, SW), die lokal auch als
unterschiedlich méchtige (teilweise temporar wasserfiihrende) Zwischenmittel auftreten, unterlagert. Lokal
sind oberflaichennahe Auffullbéden vorhanden. Im Gebiet ist genesebedingt mit einem erhéhten
Steinbesatz bzw. vermehrten Auftreten von Findlingen zu rechnen.

Der erste pleistozéne Grundwasserleiter ist in Tiefen > 20 m unter Flur (rd. 40 ... 45 m NN) zu erwarten.
Es ist dabei in geschichteten Bodenprofilen mit dem oberflachennahen Auftreten von Stau- und
Schichtenwasser (als temporére Erscheinungsform von lokalem Grundwasser) zu rechnen, das in
Abhangigkeit vom wirksamen Druckpotential lokal gespannt sein kann.

Nach den im Bebauungsplangebiet ausgefiihrten 56 punktuellen Sondierbohrungen sind die
gewachsenen Bdden tberwiegend als tragféahiger Baugrund einzuschatzen, wobei méchtige Auffillungen
bzw. aktuell aufgeweichte Béden fur einen sicheren und dauerhaften Lastabtrag aus Gebauden bzw.
Rohrleitungen / Stral3en lokal einen zusétzlichen Bodenaustausch (Ersatz gegen tragfahigen
nichtbindigen Erdstoff) erfordern.

Geplante Hochbauten kdnnen flach auf (vorzugsweise) doppelt bewehrten Fundamentplatten bzw. Einzel-
und Streifenfundamenten gegriindet werden, wobei im Zuge der (hach DIN 4020 zu realisierenden)
objektbezogenen geotechnischen Hauptuntersuchungen das konstruktions- / belastungsabhangige
Erfordernis bzw. die gebdudebezogen erforderliche Machtigkeit von lastverteilenden bzw.
setzungsreduzierenden Bettungspolstern zu ermitteln ist.

Unter Berlcksichtigung der durch die punktuellen Bodenaufschliisse ermittelten Baugrundschichtung ist
eine Versickerung von punktuell anfallendem Niederschlags- / Oberflachenwasser nicht bzw. nur sehr
begrenzt mdglich und dann nur durch Anschluss der Versickerungsanlage an die lokal unterhalb von rd.

3 m unter Oberkante Gelande anstehenden nichtbindigen Sande.

Detaillierte Angaben und weiterfiihrende Hinweise sind dem Geotechnischen Bericht vom Ingenieurbiro
Dipl.-Ing. A. Hofmann, Neubrandenburg, (Reg.-Nr.: 24115 vom 24.09.2004) zu entnehmen.

4.6 Naturschutz und Trinkwasserschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich Schutzgebiete und Schutzobjekte im Sinne des
Naturschutzrechts. In diesem Zusammenhang ist insbesondere die Schlehenhecke im Nordosten des
Plangebietes zu nennen.

Die am westlichen Rand gelegene Gelandekante zum Nuddelbachtal stellt die Grenze zur
Wasserschutzzone Il dar. Der Giberwiegende Teil des Plangebietes ist im Flachennutzungsplan als
Trinkwasserschutzzone Il A gekennzeichnet. Die Untere Wasserbehérde hat am 09.10.2008 eine
Ausnahmegenehmigung fiir die Ausweisung eines Baugebietes und die Errichtung baulicher Anlagen
geman §2a Landeswassergesetz M-V in Verbindung mit §4 der Wasserschutzgebietsverordnung
Schwerin erteilt.

4.7 Bodendenkmale

Im Bereich des Plangebietes sind groR¥flachig Bodendenkmale bekannt, deren Veranderung oder
Beseitigung nach §7 Denkmalschutzgesetz M-V genehmigt werden kann, sofern vor Beginn jeglicher
Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation dieser Bodendenkmale sichergestellt wird.

4.8 Altlasten

Es sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altablagerungen im Planungsgebiet bekannt.

Das Plangebiet ist nicht als Kampfmittel-belasteter Bereich bekannt.
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5. Inhalt des verbindlichen Bauleitplanes

5.1 Erschlielung
5.1.1 AuRere ErschlieRung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ber zwei Anbindungen an die Neumiihler StralRe. Die
westliche Anbindung ist in Form eines Kreisverkehres im StraBenraum der Neumuhler Stral3e geplant. Die
leistungsgerechte Abwicklung der durch das Plangebiet entstehenden Neuverkehre tiber diesen
Kreisverkehr wurde in einer Verkehrsuntersuchung nachgewiesen. Die dstliche Anbindung ist als
Einmindung geplant.

5.1.2 Innere ErschlieBung

Zur Verteilung des Verkehrs im Plangebiet sind zwei HaupterschlieBungsstralen in Nord-Siid-Richtung
geplant, die auf der West- und auf der Ostseite des Plangebietes verlaufen. Die Sonder- und
Mischgebietsflachen werden tber die Querstral3e (PlanstraRe C), die siidlich dieser Flachen parallel zu
Neumdihler StralBe verlauft, erschlossen. Die Grundstiicke der Wohngebiete werden tber die
verkehrsberuhigten Wohnstra3en bzw. direkt Uber die HaupterschlieBungsstraRen erschlossen. Die
Wohnstral3en verbinden die ¢stliche und die westliche HaupterschlieBungsstrale miteinander.

Auf dem Plangebiet ist ein Rohbau vorhanden, der in dem vormals geltenden Vorhaben- und
ErschlieBungsplan ,Medicom-Zentrum Muhlenscharrn® als Tiefgarage genutzt werden sollte. Es soll eine
Zufahrtsmdoglichkeit fir den Rohbau Uber das geplante ErschlieBungsnetz (PlanstralRe E) ermdglicht
werden.

o A7 O
[ - ...},
7.
Josr)
= A

5.1.3 Ruhender Verkehr

Durch das neue Baugebiet entsteht ein Bedarf an Stellplatzen. In den Allgemeinen Wohngebieten wird
aus Erfahrungswerten von mindestens einem Stellplatz je Grundstiick ausgegangen. Bei den &ffentlichen
Stellplatzen wird als Richtwert von einem 6ffentlichen Stellplatz im Straenraum je 3 Wohneinheiten
ausgegangen. Bei den in der Planzeichnung dargestellten StraRenbreiten sind diese Stellplatze
bericksichtigt.

Die notwendigen Stellplatze fur die Mischgebietsflache, die Gemeinbedarfsflache ,Kirche* und die
Sondergebietsflache ,Nahversorgungszentrum“ miussen innerhalb der zugehérigen Bauflachen
vorgesehen werden. Die Bauflachen wurden ausreichend grof3 ausgewiesen.

5.1.4 Ful3- und Radwegenetz

In Nord-Sid-Richtung kdnnen Ful3génger insbesondere den dstlich gelegenen Héhenweg auf einem
eigenstandigen FuBweg entlang der Fahrbahn nutzen. Die westliche Nord-Sud-Verbindung weist
FuRBwege beidseitig der PlanstralRe A aus. Radfahrer kénnen die Fahrbahnen gemeinsam mit den Pkws
nutzen. Der Héhenweg von Neumilhle aus kommend findet stdlich des Wohngebietes Anschluss an die
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Lilienthalstral3e und damit an die bestehenden Verbindungen. In Ost-West-Richtung kénnen die
Radfahrer die Wohnstral3en nutzen und die FuRgénger zusatzlich die Grunstreifen zwischen den
Wohngebieten. Entlang der Siidspitze des Gebietes ist ein umlaufender Wanderweg vorgesehen.

5.2 Bauliche Nutzung
5.2.1 Art der baulichen Nutzung

Im ndrdlichen Bereich, entlang der Neumdihler Stral3e, ist ein ca. 80 m tiefer Streifen als Misch-,
Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum“ und als Gemeinbedarfsflache fir kirchliche Nutzungen zur
Versorgung des Gebietes ausgewiesen. Der siidlich dieses Streifens gelegene Bereich des Plangebietes
ist als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

In dem Sondergebiet ist ausschlie3lich die Errichtung eines Nahversorgungszentrums sowie eines
Getrankemarktes zur Versorgung der Anwohner in dem geplanten Neubaugebiet sowie in den
angrenzenden Wohngebieten zugelassen. Es soll vermieden werden, dass Geschéfte in diesem Bereich
in Konkurrenz zur nahe gelegenen Innenstadt Schwerins treten. Die Festlegungen zu den Sortimenten
entsprechen dem Einzelhandelskonzeptes der Landeshauptstadt Schwerin.

Im Mischgebiet sind Tankstellen und Vergniigungsstéatten ausgeschlossen, um die Beeintrachtigung der
an der Neumuhler Stral3en vorhandenen Wohnnutzung gering zu halten. Gartenbaubetriebe

werden aufgrund ihres hohen Flachenbedarfes an dieser Stelle ausgeschlossen. Die Nutzung
-Einzelhandel* wurde im Mischgebiet ausgeschlossen, weil das direkt angrenzende Sondergebiet
.Nahversorgungszentrum* ausreichend Mdglichkeiten gibt, Einzelhandel im Gebiet anzusiedeln.
Gleichzeitig soll entsprechend dem Einzelhandelskonzept kein weiteres groRes Angebot von
innenstadtrelevanten Sortimenten Uber das Sondergebiet hinaus angeboten werden kénnen, weil dies die
zentrenrelevante Innenstadtfunktion schwéchen kann.

Um eine aus stadtebaulichen Griinden unerwiinschte kleinteilige Bebauung, z.B. mit Einfamilienhdusern,
im Bereich des Mischgebietes zu vermeiden, und da Geschosswohnungen in Schwerin in ausreichender
Zahl vorhanden sind, wird im Mischgebiet die Wohnnutzung ausgeschlossen. Die Wohnnutzung wurde im
Mischgebiet vollstandig ausgeschlossen, weil im gesamten Plangebiet gentigend Wohngebiete vorhanden
sind. Es handelt sich um eine sinnvolle Aufteilung der Flachen des Bebauungsplangebietes. Nach § 1
Abs. 5 BauNVO kann im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von Nutzungen, die
nach 882, 4 bis 9 und 13 BauGB (u.a. §6 Mischgebiet) allgemein zuléassig sind, nicht zuléssig sind, sofern
die allgemeine Zweckbestimmung des Gebietes gewahrt bleibt. Die allgemeine Zweckbestimmung des
Gebietes, die der Unterbringung von Gewerbebetrieben dienen, die das Wohnen nicht wesentlich storen,
bleibt gewahrt. Durch die unmittelbare Nahe zu Wohngebietsflachen innerhalb des gesamten
Bebauungsplangebietes ist die Zweckbestimmung des Mischgebietes gewahrt. Die Ausweisung eines
Gewerbegebietes kam nicht in Frage, weil ansonsten Nutzungskonflikte mit den umliegenden Wohnge-
bieten zu erwarten wéren. Es sollen nur Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich storen,
zuldssig sein, statt der ,nicht erheblich beléastigende Gewerbebetriebe®, die in Gewerbegebieten zulassig
sind.

In den allgemeinen Wohngebieten sollen die dem Wohnen dienenden Nutzungen zugelassen werden. Die
Ausnahmen nach §4 (3) BauNVO (Baunutzungsverordnung) (Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen)
werden ausgeschlossen. Nicht stérende Handwerkbetriebe sind zuldssig. Die Mdglichkeit des Verbindens
von Wohnen und Arbeiten in groBer Nahe wird dadurch erhéht. Auch ist eine gré3ere Vielfalt bei Anlagen
fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, sowie Schank- und Speisewirtschaften im
allgemeinen Wohngebiet gegeniiber einem Reinen Wohngebiet méglich.

Der Rohbau der Tiefgarage wurde auf der planungsrechtlichen Grundlage des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans (VEP) ,Medicom-Zentrum Muhlenscharrn® errichtet. Der VEP wurde fir den Teil der
(kurz genannt:) Reha-Kliniken und des Kommunikationszentrums, zu dem auch die ,Tiefgarage" gehorte,
nicht durchgefihrt. Im Januar 2008 wurde der Teil des VEP aufgehoben und der VEP trat fir diesem Teil
auller Kraft. Im Rahmen von Vorplanungen fiir das Gebiet Mihlenscharrn wurde nach Nutzungen fiir den
bestehenden Rohbau der ,Tiefgarage“ gesucht. Eine sinnvolle Nutzung wurde nicht gefunden. Ein
Altenwohnbau benétigt kaum Stellplatze und ein Nahversorger fragt oberirdische Stellplatze in
unmittelbarer Nahe zur Hauptstral3e an, die durch den vorhandenen Rohbau der ,Tiefgarage" nicht gege-
ben sind.
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Im Rahmen der baurechtlichen Méglichkeiten kann der Rohbau der ,Tiefgarage” und die dariiber liegende
Flache genutzt werden. Wenn von einer Nutzung des Rohbaus der ,Tiefgarage* abgesehen wird und er
entfernt oder verfllt wird, so ist mit Satzungsbeschluss des Bebauungsplans eine Bebauung der Flache
entsprechend des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes mdglich.

5.2.2 Mal der baulichen Nutzung

Baugrenzen / Baulinien

Die Lage der Geb&ude in den Baugebieten ist durch Baufenster festgelegt. Die Baufenster werden durch
Baugrenzen, die durch Gebé&udeteile nicht Uberschritten werden durfen, begrenzt. Innerhalb der
Baufenster kdnnen Gebaude mit den nach LBauO M-V (Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern)
erforderlichen Abstanden zueinander errichtet werden. Eine Ausnahme bilden die allgemeinen
Wohngebiete WAs - WA19. In diesen ist zur Errichtung von eingeschossigen Bereichen eine
Uberschreitung der festgesetzten Baugrenze um max. 2 Meter Tiefe und max. 2 Meter Breite je Gebaude
zuldssig. Diese Festsetzung soll den Bau von Wintergarten bzw. Gberdachten Eingangsbereichen tber
die Baugrenzen hinaus ermdglichen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA1-WAs sind die Baufenster auf der Ostseite entlang der
HaupterschlieBungsstral3e durch Baulinien begrenzt an die angebaut werden muss. Durch die Baulinien
in diesem Bereich soll in sichergestellt werden, dass im Westen eine gleichmafiger Abschluss des
Baugebietes entlang der HaupterschlieBungsstralRe entsteht.

Hohen

Neu zu errichtende Geb&aude im Plangebiet dirfen eine maximale Firsthbhe sowie eine maximale
Traufh6he nicht Uberschreiten. In den allgemeinen Wohngebieten WA1 bis WA19 ist zusatzlich eine
minimale Traufh6he vorgesehen. Die Festsetzungen der Hohen verfolgen das Ziel, innerhalb der
Baugebiete mdglichst einheitliche First- bzw. Trauflinien zu schaffen und so ein zusammenhangendes
Ortsbild zu erhalten.

Haustypen/Geschossigkeit

Die Festsetzungen zur Geschossigkeit und zu den Haustypen werden aus stédtebaulich — gestalterischen
Griunden gefasst. Das Stadtebauliche Konzept sieht fiir das Ortsbild vor, dass in den Baugebieten WA1 —
WAs ausschlie3lich zweigeschossige Reihenhduser als geschlossener, die StralRe begleitender ,,Riicken”
entlang des westlichen Baugebietsrandes entstehen sollen. Zwischen der dstlichen und der westlichen
ErschlieBungsstral3e im Bereich der allgemeinen Wohngebiete WA6 - WA19 sollen kleinteilige, durch die
Grunraume voneinander getrennte Siedlungen aus ein- bis zweigeschossigen Einfamilien- und
Doppelhdusern gebaut werden. Die 6stliche Hangkante soll ausschlieRlich grof3ziigigen eingeschossigen
Einfamilienhdusern vorbehalten sein.

Anzahl der Wohnungen

In den Gebieten fur Einzel- und Doppelhduser sind nur 2 Wohnungen je Gebaude (bei Doppelhdusern je
Haushalfte) zulassig, damit der Ortsbildcharakter des Einfamilienhausgebietes in diesem Gebietsteil im
Vordergrund steht und gesichert wird.

Nebenanlagen

Im gesamten Plangebiet sind Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen nur innerhalb der in der
Planzeichnung fiir diesen Zweck festgesetzten Uberbaubaren Flachen zuléssig. Es soll sichergestellt
werden, dass die Garten von jeglicher Bebauung freigehalten werden, um die GleichméaRigkeit des
Siedlungsbildes nicht zu stéren. Die Baufenster sind ausreichend ausgewiesen, so dass Nebenanlagen
innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache errichtet werden kdénnen.

Abweichend von dieser Regel ist in den allgemeinen Wohngebieten WA1 — WAs aul3erhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen auf den straBenabgewandten, rickwartigen Grundstiicksbereichen je
Baugrundstick ein Gartengeratehaus mit einer Grundflache von maximal 6 gm zuléassig. Diese Gebiete
grenzen an die durch Gartenlauben gepragte Kleingartensiedlung, so dass Gartengeratehduser in diesem
Bereich nicht stérend wirken. Durch die Zulassigkeit der genannten Anlagen im gesamten riickwartigen
Grundsticksbereich kann die Stdwest-Fassade der Geb&aude mit Blick tber das Nuddelbachtal von
Nebenanlagen freigehalten werden.

Die Misch- und Sondergebietsflachen sollen der Versorgung der umliegenden Wohngebiete dienen.
Damit der Charakter der Umgebung als Wohnsiedlung nur wenig gestort wird und das Ortsbild einer
Wohnsiedlung erhalten und gestaltet wird, wird im Bebauungsplan die Zulassigkeit von Werbeanlagen auf
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betriebseigene Werbeanlagen an den Geb&audefassaden eingeschrankt. Zusétzlich sind zwei
Sammelaufsteller fiir die im Gebiet anséssigen Betriebe zugelassen. Diese dienen der besseren
Ubersicht und Orientierung.

Da Werbetafeln an Bushaltestellen in der Landeshauptstadt Schwerin tblich sind, kann fiir die an der
Neumduhler StraRe vorgesehenen Bushaltestellen ausnahmsweise Fremdwerbung in einer Gréf3e von
maximal 1,20 m x 1,80 m zugelassen werden, wenn sie die Ortbildgestaltung nicht beeintrachtigt oder
verunstaltet.

5.2.3 Gestaltung baulicher Anlagen

Um ein zusammenhangendes und gleichmafiges Ortsbild, sowie eine hochwertige Gestaltung baulicher
Anlagen zu gewahrleisten, wird im Bebauungsplan eine Auswahl an Materialien und Farben fur Dach- und
AuRenwandbekleidungen vorgegeben. Die zulassigen Materialien und Farben sind in den textlichen
Festsetzungen unter ,Ill. Baugestalterische Festsetzungen* aufgefuhrt.

Bei Doppelhdusern sind je Doppelhaus aus Griinden der Einheitlichkeit nur gleiche Farben und
Materialien fir Wand- und Dachbekleidungen zuléssig.

Entlang der Neumuihler StralRe soll das Gebiet einen zusammenhéngenden Ausdruck erhalten. Aus
diesem Grunde wurde im Bereich des MI- und SO-Gebietes sowie fur die Gemeinbedarfsflache die
Auswahl der Materialien und Farben fiir die Auenwandbekleidungen und Déacher eingeschrankt und auf
die umliegende Bebauung abgestimmt.

Aufgrund der Abschissigkeit des Geléandes wird das Siedlungsbild durch die Dachlandschaft stark
gepragt. Die Farbauswahl fur die Dacheindeckungen wird im Bebauungsplan auf einige RAL-Farbtdne
aus dem Ziegelfarbspektrum beschréankt. Des weiteren sind im Bebauungsplan zulassige Dachformen
sowie zulassige Dachneigungen vorgegeben. Durch diese Festsetzungen soll eine mdglichst homogene
Dachlandschaft im Plangebiet geschaffen werden. Um dariiber hinaus Stérungen in der Dachlandschaft
gering zu halten, darf im gesamten WA-Bereich die Summe der Einzelbreiten der Dachgauben eines
Gebéaudes 40% der Trauflange der zugeordneten Hauptdachflache nicht Uberschreiten. Dachgauben im
Spitzboden sind unzuléssig.

Um eine einheitliche Gestaltung der Nebenanlagen zu gewéhrleisten, sind Gemeinschaftsgaragen und
Gemeinschaftscarportanlagen mit einer einheitlichen Dachneigung bis 15°, einheitlicher Héhe und
einheitlichem Dachmaterial vorzusehen. Dacher von Garagen und Carports in den Einzelhausgebieten
sind aus dem selben Grunde nur bis zu einer Dachneigung von 15° zuldssig und zu begriinen. Alternativ
sind bei diesen Dacher mit der gleichen Dachneigung und dem gleichen Material wie das Haupthaus
zuldssig, um eine einheitliche Gestaltung innerhalb eines Grundstiickes zu erméglichen.

Das Gebiet liegt Uberwiegend in der Trinkwasserschutzzone Il A. Zink- und Kupfer- und Bleidacher sind
nur beschichtet zugelassen, bzw. miissen sie so beschaffen sein, dass Gewéasserverunreinigungen und
Okologische Schadigungen beim Regenabfluss vermieden werden. Das Plangebiet als auch das
Oberflachengewasser befinden sich in der Trinkwasserschutzzone Ill A (gem&R Wasser-
schutzgebietsverordnung Schwerin) so dass besondere Schutzmafl3nahmen fiir die Gewasser zu treffen
sind.

5.3 Griinordnung
5.3.1 MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

MaRnahmenflache im Siiden des Plangebietes

Um die Flache 6kologisch aufzuwerten und Ersatzlebensraume fiir vom Vorhaben betroffene Arten im
Gebiet zu schaffen, sind MalRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft im sudlichen Bereich des Plangebietes vorgesehen. Um Stérungen der Tierpopulationen zu
vermeiden und das Artenspektrum der Vegetation langfristig zu erhdhen, sind die Flachen nur extensiv zu
pflegen. Gleichzeitig ist mit dieser Pflege der zu umfangreiche Aufwuchs von Gehélzen regelméaRig
einzu0,ddammen, um eine vollstandige Verbuschung zu verhindern. Die Pflege kann in Form einer Mahd
oder Beweidung stattfinden. Da die zukunftige Pflege noch nicht absehbar ist, ist der im Falle der
Beweidung erforderliche Weidezaun um die gesamte Flache mit der Anlage der Wiesenflachen zu
erstéiiedie Grol3flache des Landschaftsschutzgebietes zu schiitzen ist vorgesehen, eine kleine
Wiesenflache zum Spielen fiir Kinder anzubieten. Der Hohenpunkt im LSG soll fiir die Offentlichkeit
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zugéanglich gestaltet werden. Notwendige ErschlieBungswege und ein umlaufender Wanderweg
(Trampelpfad) sind in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen.

Die Festsetzung der Zuléssigkeit von Wegeverbindungen in diesem Bereich betont den Charakter der
Flache fir die 6ffentliche Erholungsnutzung im Landschaftsschutzgebiet. Diese Festsetzung ermdéglicht
dabei auch in Bereichen, die ansonsten fir eine naturnahe Entwicklung vorgesehen sind, dass die
Flachen in randlichen Bereichen im Rahmen der naturverbundenen Erholung begangen werden kénnen
und sinnvolle Wegebeziehungen nicht unterbrochen werden.

MaRnahmeflachen im 6stlichen Randbereich

Die Festsetzungen fir die Flachen am Ostrand des Plangebiets sichern die Integration dieser Flache in
das Gesamtbild. Es sind gruppenweise Baum- und Strauchpflanzungen vorgesehen, die ca. 50 % der
Flache einnehmen werden. Dadurch werden die Flachen strukturell angereichert, gegliedert und das
Landschaftsbild aufgewertet. Die vorgegebene Artenliste fur die Pflanzenauswahl in diesen Bereichen
stellt sicher, dass die Pflanzungen auch eine Bedeutung fur die heimische Tierwelt entwickeln kénnen.

5.3.2 Aufforstung

Im Bereich der Flachen fur Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft ist die Pflanzung eines Waldrandes vorgesehen.

5.3.3 StraRenbaume

Eine einheitliche Baumart je StralBenzug wurde festgesetzt, um das Stralenbild zu strukturieren. Durch
die Festsetzung einer Baumpflanzung je 4 Parksténde wird bei dem durchgehenden Parkstreifen eine
lockere Baumreihe entstehen. Die Mindesthdhe des Kronenansatzes sichert dabei eine Entwicklung des
Baumes ohne beeintrachtigende Schnittmalinahmen in den ersten Standjahren.

Planstralle A

Die Festsetzungen fir die Bepflanzung der PlanstralRe A sichern eine dauerhafte Begriinung des
Verkehrsraumes und bieten einen Ausgleich fir die Eingriffe durch ErschlieBungsmaflnahmen dar.
Gleichzeitig tragen sie zur Gliederung des Baugebietes bei, ermdglichen eine Identifikation der Bewohner
mit ihrer Umgebung und bewirken eine Betonung der Wegachse.

Planstralle B

Bei der Planstra3e B handelt es sich um eine besondere Achse im Plangebiet. Sie stellt zum einen die
Hauptverbindung von der Neumihler Straf3e in die freie Landschaft im Studen des Plangebiets dar. Zum
anderen verlauft sie im Bereich des Gefalleknicks zum Ostorfer See und stellt damit einen Héhenweg mit
wichtigen Blickbeziehungen in die Landschaft dar. Es ist eine dichte und mdéglichst markante Baumreihe
vorgesehen, um die Achse zu betonen. Daher sind die Ba&ume in einer einheitlichen Reihe mit
Maximalabstanden von 12 m zu pflanzen. Um die Achse zusatzlich zu betonen, aber gleichzeitig
Durchblicke in die Landschaft zu ermdglichen, werden schmalkronige, séaulenférmige Baume gepflanzt.
Vorgesehen dafiir sind Saulenhainbuchen. Diese Baumart ist bei den vorherrschenden
Standortverhéltnissen standortgerecht und weicht bis auf die Kronenform nur wenig von der heimischen
Urform ab. Die Baume kdnnen damit auch eine tkologische Bedeutung erlangen.

Offentliche Parkplatze / private Stellplatzanlagen / Begriinung der QuerstraRen
Die Festsetzungen fir Stellplatzanlagen sichern die Integration dieser Flachen in das Gesamtbild und
sichern die Begrinung der weiteren Straenziige. Die Festsetzung einer Baumart je Stralenzug sichert
dabei ein einheitliches Bild und verbessert die Identifikation mit der Ortlichkeit. Fur die Pflanzungen in den
StralBenrdumen stellen die Sorten der Pflanzliste 3 in den textlichen Festsetzungen geeignete Baumarten
dar. Die Anpflanzung ist jeweils bevorzugt im Norden der Stral3en vorgesehen. Die Anzahl und Verteilung
der Baume ermdglicht die umfangreiche Beschattung dieser Flachen, so dass negative kleinklimatische
Veranderungen verringert werden.
Folgende Bepflanzung ist vorgesehen:

PlanstralRe A: Wildbirne, (Pyrus communis 'Beach Hill’)

Planstral3e B: Saulenhainbuche (Carpinus betulus 'Fastigiata’)

Planstral3e C: Spitz-Ahorn (Acer platanoides 'Ceveland’)

Planstral3e D: Apfeldorn (Crataegus x lavallei 'Carrierei’)

Planstral3e E: Italienische Erle (Alnus cordata)
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Planstral3e F: Thiringische Mehlbeere ('Sorbus X thuringiaca 'Fastigiata’)
Planstralle G: Spitz-Ahorn (Acer platanoides 'Ceveland’)

Planstral3e H: Apfeldorn (Crataegus x lavallei 'Carrierei’)

Planstral3e I: Winterlinde, (Tilia cordata 'Greenspire’)

Planstralle K: Wildbirne, (Pyrus communis 'Beach Hill’)

Planstrale L: Italienische Erle (Alnus cordata)

Baumscheiben
Die Baumscheiben der StralRenbdume sollen mit einer kurzwachsenden, bliitenreichen Saatgutmischung
bestehend aus mind. 30% Kréautern und 70% Grésern angesat werden.

5.3.4 Hecken

Im Randbereich der Baufelder zu den 6ffentlichen Griinziigen werden im Rahmen der Erschliel3ung
einheitliche Laubgehdlzhecken angelegt. Innerhalb eines Griinzuges soll eine Art verwendet werden.
Auch eine Art fur alle diese Hecken erscheint giinstig. Besonders geeignet dafur sind die Arten Hainbuche
und Buche. Diese fassen die Griinziige einheitlich ein und stellen ein wichtiges Gestaltungselement dar.
Die Hohenbegrenzung auf 1,5 m vermeidet, dass der Blick in die Landschaft verstellt wird. Der
Ausschluss von Zaunen und Einfriedungen an der Aul3enseite verleiht den Hecken einen 6ffentlichen
Charakter und vermeidet Stérungen dieser naturnahen Gliederungselemente. Die Hecken im
Randbereich der Baufelder sind regelmafig durch die Grundstiickseigentiimer zu pflegen.

5.3.5 6ffentliche Griinflachen

Die 6ffentlichen Griinflachen zwischen den Baufeldern dienen vor allem der Erholung und sind Teil des
Landschaftsbildes. Sie werden als extensiv gepflegte Grinflachen angelegt, um den Pflegeaufwand zu
vermindern und Lebensraumfunktionen fur die Tierwelt zu ermdéglichen. Zur Strukturanreicherung und
Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt werden Baumpflanzungen vorgenommen. Die Integration von
Kleinspielgeraten ist zuléssig, um Kleinkindern Spielmd&glichkeiten im nahen Wohnumfeld zu erméglichen.
Wegeverbindungen sind in den 6ffentlichen Griinflachen ohnehin méglich. Die Darstellungen im
Bebauungsplan dazu sollen dies beispielhaft verdeutlichen. Es handelt sich dabei allerdings nicht um
vorgeschriebene Festsetzungen. So ist vorgesehen, nur in einem der Griinziige eine durchgehende
Wegeverbindung mit Asphaltdecke mit Natursteinen / Kies eingelegt herzustellen (Zwischen Stral3e | und
K) und ansonsten ggf. Trampelpfade durch die Nutzung entstehen zu lassen. Die Wegeverlaufe kdnnen
an die Topografie angepasst werden. An der Westseite des zweitsiidlichsten Griinstreifens ist ein Uber-
gang zur Kleingartenanlage vorgesehen.

5.3.6 Spielplatz

Je 200 gm Flache eines 6ffentlichen Spielplatzes ist mindestens ein groR3kroniger, standortgerechter
Baum mit einem Stammumfang von 18 cm, 3x verpflanzt, mit Kronenansatz von 2,20m anzupflanzen und
mit Dreibock zu sichern, um den Spielplatz ausreichend und kurzfristig zu durchgriinen. Es ist ein
Gerétespielplatz mit Schwerpunkt der Altersgruppe ab 6 Jahren vorgesehen.

5.3.7 Regenriickhalteflachen

Die Ableitung des Oberflachenwassers erfolgt tiber ein zu errichtendes Regerickhaltebecken im
sudlichen Teil des Bebauungsplangebietes. Auf Grund der Lage des Bebauungsplangebietes in der
Trinkwasserschutzzone Il A — die Trinkwasserschutzzone Il wird am Rand tangiert — wurde einer
Versickerung nicht zugestimmt. Vorbecken und Ruckhalteteil des Regenriickhaltebeckens sind naturnah
und abgedichtet herzustellen.

Um moglichst umfangreiche Réhrichtzonen zu erméglichen und gute Lebensbedingungen fur eine
Vielzahl von Artengruppen zu schaffen wird der gré3te Teil des Regenruckhaltebeckens mit sehr flachen
Uferbdschungen angelegt. Die Béschungsneigung wurde entsprechend den Anforderungen des Bodens,
der Bewirtschaftungsféahigkeit und der naturnahen Gestaltung mit 1:3 festgelegt. Die Dichtung des
Regenriickhaltebeckens ist nur mit natirlichen Baustoffen (Ton, Betonit) vorzunehmen.

Aus Grinden der Verkehrssicherheit ist das Regenriickhaltebecken auf Forderung des kiinftigen
Betreibers mit einem Zaun zu sichemn. Der Zaun darf die Hohe von 1,20 m nicht Uberschreiten darf, um
keine starke Sichtbarriere zu bilden. Zwischen der Oberkante des Geladnde und der Unterseite des
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geplanten Maschendrahtzaunes ist ein Abstand von 10 cm vorgesehen, um Kleintierwanderungen zu
ermaoglichen.

Es ist nicht vorgesehen, die vorhandene Regenriickhalteflache im Nordosten des Bebauungsplangebietes
fur die neue Bebauung in Anspruch zu nehmen.

5.3.8 Pflanzlisten

Mit den Pflanzlisten wird eine breite Auswahl von heimischen, standortgerechten Gehélzen definiert, die
bei Pflanzungen im 6ffentlichen Raum neben einer langfristigen Entwicklung auch positive 6kologische
Effekte sichern soll.

6. Immissionsschutz
6.1 Larmschutz

Im Rahmen der Bauleitplanung wurde vom Ingenieurbtiro IBS in Mdlln ein Schallgutachten erstellt. In
diesem wurden die Auswirkungen des StralRenverkehres und des neu geplanten Sondergebietes auf die
im Bebauungsplan festgesetzten Wohngebiete untersucht. Auch wurde geprift, ob Larmschutzanspriiche
fur die bestehende Wohnbebauung Neumiihle entstehen. Zusammenfassend kommt das Gutachten zu
folgenden Ergebnissen:

Bau der Kreisverkehrsanlage / Auswirkungen auf die vorhandene Wohnbebauung
Ein detaillierter Ausbauplan liegt derzeit noch nicht vor. Im Rahmen der konkreten Ausbauplanung ist eine
Uberpriifung der LArmschutzanspriiche von der Neumilhler StraRe und der StraRe An den Wadehzngen
durchzufihren.
Der Bau der Kreisverkehrsanlage, der als erheblicher baulicher Eingriff zu werten ist, fuhrt auf der
Grundlage des beschriebenen Berechnungsmodells weder zu einer Erh6hung des Beurteilungspegels um
3dB(A) noch auf 70dB(A) tags und 60 dB(A) nachts oder dariiber hinaus. Dies ist plausibel, da der Mittel-
punkt des Kreisverkehres von der vorhandenen Achse der Neumuhler Stral3e und den vorhandenen
Wohnhé&usern zum Plangebiet hin abrickt. Die Ausbaumafinahme 16st somit keine Anspriiche fir
Larmschutzmaflnahmen aus. Voraussetzung hierfir ist, dass
- der Rand der Fahrspur nicht nérdlich der derzeitigen Fahrstreifen der Neumuhler Straf3e liegt
- der Kreisel keinen inneren Ring aus Pflastersteinen erhélt, der tiberfahren werden kann
- durch die sonstigen baulichen Eingriffe im Bereich der Anbindungen der Neumiihler StraRe und
der Stral3e ,an den Wadehéngen“ an den Kreisel deren Fahrstreifen nicht dichter an die
vorhandenen Wohnhé&user heranriicken.

Verkehrslarmimmissionen innerhalb des Plangebietes

In den allgemeinen Wohngebieten des Plangebietes werden die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zu
DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau“ tags eingehalten und nachts um maximal 4 dB(A) Uberschritten.
Im Mischgebiet an der Neumuhler Stral3e werden die Orientierungswerte von 60 dB(A) tags um bis zu 6
dB(A) und von 50 dB(A) nachts um bis zu 8 dB(A) liberschritten. Zum Ausgleich der Uberschreitungen
sind im Bebauungsplan Nr. 06.90 die Larmpegelbereiche Ill -V nach DIN 4109 als
Bemessungsgrundlage fur den erforderlichen baulichen Schallschutz festgesetzt.

SO (Sondergebiet) Nahversorgungszentrum

Ein konkreter Bebauungsentwurf liegt derzeit noch nicht vor. Der Bebauungsplan setzt nur die
Baugrenzen fest. Eine detaillierte Prognose der La&rmimmissionen, die von den Verbrauchermérkten
ausgehen, ist damit nicht méglich.

Im Rahmen einer tiberschlagigen Betrachtung kommen die Gutachter zu dem Ergebnis, dass aufgrund
der Abstédnde des Nahversorgungszentrums zu den geplanten und vorhandenen
Wohngebietsbebauungen keine grundsétzlichen Larmimmissionskonflikte erkennbar sind. Eine konkrete
Prufung der Larmimmissionen des Nahversorgers auf die Nachbarschaft ist im Bauge-
nehmigungsverfahren durchzufiihren.

6.2 Geruchsprognosegutachten

Im suddstlichen Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich eine abwassertechnische
Anlage (Druckunterbrechungsschacht) der Schweriner Abwasserentsorgung. Im Juni 2005 wurde durch
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den TUV Nord ein Gutachten erstellt, in dem prognostiziert wird, ob es durch den Betrieb der
abwassertechnischen Anlage innerhalb des Bebauungsplangebietes zu Geruchseinwirkungen kommt und
ob diese als erhebliche Geruchsbelastigungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu
bewerten sind. Der Bebauungsplanentwurf wurde den Empfehlungen des Gutachtens entsprechend
angepasst, so dass samtliche Grundstiicke aul3erhalb des Bereiches liegen, in dem der Immissionswert
der Geruchsimmissionsrichtlinie M-V fir Wohngebiete tiberschritten wird.

7. Umweltbericht

Fur das Plangebiet wurde ein Umweltbericht erstellt. Der Umweltbericht ist gesonderter Bestandteil dieser
Begriindung.

8. Technische Infrastruktur
8.1 Elektrizitat

Die Stromversorgung wird von den Stadtwerken Schwerin an das vorhandene Netz der Neumuhler Stral3e
angeschlossen.

8.2 Gasversorgung

Die Gasversorgung wird von den Stadtwerken Schwerin an das vorhandene Netz der Neumiihler StralRe
angeschlossen.

8.3 Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch Anschluss an das vorhandene Netz an der Neumiihler Stral3e.

8.4 Abwasser

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch Anschluss an die Neumuhler Stral3e, die an die zentrale
Entwasserung angeschlossen ist.

8.5 Regenwasser

Das im gesamten Bebauungsplangebiet anfallende Niederschlagswasser wird gesammelt dem
Regenriickhaltebecken im sudlichen Teil des Gebietes zugefiihrt, vorbehandelt und in den Ostorfer See
eingeleitet.

8.6 Reststoffentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch die Stadtwirtschaftlichen Dienstleistungen (SDS Abfall und Straf3e) als
Entsorgungstrager durch Satzung geregelt. Die Abfallbehélter sind jeweils im stralenzugewandten
Bereich der Grundstuicke, aufzustellen.

8.7 Telekommunikation

Das Plangebiet wird von der Telekom AG an das bestehende Telefonnetz angeschlossen.
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9. Flachenbilanz

Fir das ca. 30,4 ha gro3e Plangebiet ergeben sich folgende FlachengréRen und Wohneinheiten:

FlachengroRen:

Extensiv gepflegte Griinflachen ca. 34 ha
MaRnahmeflachen ca. 6,8 ha
SO-Gebiete: ca. 0,8 ha
MI-Gebiet ca. 1,1 ha
Flache fur den Gemeinbedarf ca. 0,4ha
WA-Gebiete

(davon ca. 2,0 ha fir Reihenhauser und ca. ca. 13,7 ha
11,7 ha fur Einzel- und Doppelhauser)

Verkehrsflachen ca. 3,7 ha
Regenrikhaltebecken ca. 0,5ha

Wohneinheiten:

Reihenhauser: ca. 73WE

Einzelh&user/Doppelhduser: ca. 210 WE

10. Kosten und Finanzierung

Die TLG Immobilien GmbH hat sich in einem stéadtebaulichen Vertrag verpflichtet, die Planungskosten fur
die Entwicklung des Gebietes zu Gibernehmen. Die TLG Immobilien GmbH hat das Gebiet zwischenzeitig
an die Landesgrunderwerb Mecklenburg-Vorpommern GmbH (LGE) verauRert. Die Ubernahme der
Kosten des Vorhabens durch die LGE wird in einem Stadtebaulichen- / ErschlieBungskostenvertrag gere-
gelt.

11. Hinweise
11.1 Hinweise zu kleingartnerischen Randnutzungen

Am Rande der Kleingarten wurden Flachen des Bebauungsplangebietes mitgenutzt (Wéaschetrocknen,
Kompostierung). Die vorhandenen Ablagerungen und Einbauten aus diesen unerwiinschten
Randflachennutzungen sind zu beseitigen. Die R&umung dieser Randflachennutzungen soll kurzfristig
durch den Investor veranlasst werden.

11.2 Hinweise zum Bodenschutz

Im Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altablagerungen bekannt. Sollten bei
Bauausfiihrungen Auffalligkeiten im Untergrund angetroffen werden, die auf eine Kontamination mit
Schadstoffen oder auf eine Altablagerung deuten, so ist umgehend der Fachdienst Umwelt, Untere
Wasserbehdrde, zu informieren. Die weiteren Mal3nahmen, insbesondere die zum Schutz der Gewasser,
sind mit der Unteren Wasserbehdrde im Vorwege abzustimmen.
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Auffalliger / verunreinigter Bodenaushub ist in einem solchen Fall bis zum Entscheid tber die
fachgerechte Entsorgung separat und vor Eintragen durch Niederschlag und Austrégen in den Untergrund
geschutzt zur Abfuhr bereitzustellen. Die fachgerechte Entsorgung ist mit der zustandigen Abfallbehérde
abzustimmen. Entsorgungshachweise sind der zustandigen Behérde vorzulegen.

Des weiteren ist das Plangebiet nicht als Kampfmittelbelasteter Bereich bekannt. Es ist jedoch nicht
auszuschlieRen, dass auch in den fir den Munitionsbergungsdienst als nicht kampfmittelbelastet
bekannten Bereichen Einzelfunde auftreten kdnnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit
aulRerster Vorsicht durchzufuhren. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdéchtige Gegenstande oder
Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und in der
unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen.
Notigenfalls ist die Polizei und ggf. die drtliche Ordnungsbehoérde hinzuzuziehen.

11.3 Hinweise zum Bodendenkmalschutz

Wird die fachgerechte Bergung und Dokumentation der groR3flachigen Bodenkmale im Gebiet vor Beginn
der Erdarbeiten gesichert, kann die Veranderung und Beseitigung nach Denkmalschutzgesetz M-V
genehmigt werden.

Alle durch diese MalRnahmen anfallenden Kosten hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen (86 Abs. 5
Denkmalschutzgesetz M-V; GVBO. Mecklenburg-Vorpommern Nr. 1 vom 14.01.1998, S.12 ff.). Uber die in
Aussicht genommenen MalRnahmen zur Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale ist das
Landesamt fur Bodendenkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten. Die zu
erteilenden Genehmigungen sind an die Einhaltung dieser Bedingungen gebunden.

Fur Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zuféallig neu entdeckt werden, gelten die Bestimmungen des

§11 Denkmalschutzgesetz M-V. In diesem Fall ist die untere Denkmalschutzbehdrde unverzuglich zu
benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder
Beauftragten des Landesamtes fur Bodendenkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten.

15





