Abwagung

der Stellungnahmen zum
Bebauungsplan Nr. 114 ,,Wistmark - Wohnpark Hofackerwiesen*
der Landeshauptstadt Schwerin

April 2023
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Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung ist eine Stellungnahme aus der Offentlichkeit von der
Ceravis AG, anwaltlich vertreten durch Herrn Dr. Matthias Blessing, am 02.02.2023 bei der
Landeshauptstadt Schwerin eingegangen.

Auszug aus der Stellungnahme Ceravis AG - Einwand 1

Auf der Gewerbeflache in der Schweriner Straf3e 30 wirden Anlagen zum Umschlag und zur
Lagerung von derzeit ca. 5.000 Tonnen Raps und Getreide/Jahr betrieben.

Allerdings solle perspektivisch in den nachsten zwei Jahren auf diesen Flachen ein Betrieb
zum Umschlag von Biomasse und ein Biomassekraftwerk errichtet werden. Damit werde sich
die Verkehrsbelastung - und davon ausgehend auch die Larmbelastung - erhdhen. In der
gegenwartigen Planbegriindung werde nur von einer saisonalen Verkehrsbelastung des
gegenwartigen Anlagenbetriebs ausgegangen.

Mit Blick auf die weitere Entwicklung misse aber eine dauerhafte jahrliche - und nicht nur
saisonale - Verkehrs- und entsprechende Larmbelastung zu Grunde gelegt werden. In diesem
Zusammenhang werde prognostiziert, dass wegen der Versorgung des geplanten Kraftwerks
und dem sonstigen Umschlag von Agrar-Produkten mit einer jahrlichen Anlieferung von
insgesamt 160.000 Tonnen Material und einem Abtransport von 100.000 Tonnen Material zu
rechnen sei.

Ergebnis der Prifung

Die Ceravis AG ist die Eigentimerin der Gewerbeflache sidlich des Wohnparks. Fir die
Getreidesiloanlage liegt eine Baugenehmigung vor, schalltechnische Immissionsanteile sind
darin nicht festgesetzt.

Der Betrieb einer anderen Anlage erfordert eine neue Genehmigung. Es ist nachzuweisen,
dass die Immissionsrichtwerte nach Nr. 6.1 der TA Larm eingehalten werden.

Immissionsschutzrechtlich ist die bestehende Wohnbebauung in der ,Schweriner StralRe* als
mafgeblicher Immissionsort nach Nr. 2.2 TA Larm zu bericksichtigen.

Die dem Bebauungsplan Nr. 114 zu Grunde gelegte schalltechnische Untersuchung nimmt fir
die Getreidesilos eine Lagerkapazitat von 85.000 Tonnen an. In der Modellierung wird vom
Umschlag einer ebenso grof3en Menge ausgegangen. Die saisonalen Spitzenbelastungen (zur
Erntezeit in Juli/August) werden dem aul3ersaisonalen Betrieb gegenibergestellt. Die
schalltechnische Untersuchung nimmt in ihrer Berechnung ein ,Worst-Case“-Szenario an und
raumt dariber hinaus eine Gewerbeentwicklung fir den Standort ein. Auf Grund der
resultierenden Pegel im Tag- und Nachtzeitraum des saisonalen und auf3ersaisonalen
Betriebes wurden die SchallschutzmalRnahmen fiur die hchste Belastung ausgewahlt und im
Bebauungsplan MafRnahmen zum Schutz des Wohnparks festgesetzt. Gesunde Wohn- und
Lebensverhaltnisse sind somit gewahrleistet.

Fur die Beurteilung der Gerauschimmissionen ist der Saisonbetrieb (iiber maximal 25 Tage)
mit der Anlieferung von 2.400 Tonnen Getreide an einem Tag (90 Transporte insgesamt im
Tagzeitraum und 6 Transporte pro Stunde im Nachtzeitraum) mafigebend. Die
Beurteilungspegel reprasentieren gemal} der Beurteilung nach TA Larm einen Regelbetrieb,
der an allen Werktagen stattfinden kann. In der TA Larm wird nicht zwischen saisonalen oder
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ganzjahrlichen Grenzwerten unterschieden. Somit ist eine Lieferung von 2.400 Tonnen Uber
das gesamte Jahr mdglich, ohne die Grenzwerte fir den Wohnpark zu Uberschreiten.

Die prognostizierten 160.000 Tonnen Anlieferung und der Abtransport von 100.000 Tonnen
fur das Heizkraftwerk laufen simultan ab. Der Abtransport des Abfallmaterials erfolgt im
Idealfall mit den gleichen Lastkraftwagen, die zuvor angeliefert haben. Die Menge der LKW
erhdht sich durch den Abtransport der 100.000 Tonnen nicht. Die 160.000 Tonnen Anlieferung
verteilen sich aufs ganze Jahr. Ausgehend von 250 Liefertagen belauft sich die Menge auf 640
Tonnen pro Tag, damit liegen die Werte weit unter den maf3geblich betrachteten 2.400
Tonnen.

Beschlussvorschlag
Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.
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Auszug aus der Stellungnahme Ceravis AG - Einwand 2

Die Festsetzung eines Wohngebiets in unmittelbarer Umgebung bestehender weitrdumiger
Gewerbe- und Industriegebiete verstieRe fundamental gegen das Trennungsgebot nach
§ 50 BImSchG.

Zwar koénne von dem Trennungsgebot in Gemengelagen abgewichen werden, wenn
schutzbedirftige Nutzungen ohnehin schon im Bestand an emittierende Gebiete grenzten.
Vorliegend kénne eine solche Abweichung jedoch nicht gerechtfertigt werden. Denn hier solle
kein bereits bestehendes Gebiet neu Uberplant werden oder ein neues Planungsrecht fir eine
Konversionsflache geschaffen werden. Vorliegend solle ein vollstandig neues Wohngebiet auf
unbebauter ,griner Wiese" ausgewiesen werden, das auf der anderen StralRenseite
unmittelbar an ein Gewerbegebiet grenzen werde. Damit werde sehendes Auge in einen
Nutzungskonflikt hineingeplant, was das Trennungsgebot gerade vermeiden solle.

Ergebnis der Prufung
Das Oberverwaltungsgericht Minster fuhrt in seinem Urteil vom 22.05.2006 aus:

.,0em in 8§ 50 BImSchG verankerten Trennungsgrundsatz ist kein Verbot in dem Sinne zu
entnehmen, gewerbliche Nutzung und Wohnnutzung dirften nie nebeneinander liegend
geplant werden. GemaR § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen die fur eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiete soweit wie moglich vermieden werden. Dieser Bestimmung ist jedoch keine
Planungsschranke in dem Sinne zu entnehmen, eine Gemeinde dirfe es schon nicht zum
Gegenstand ihrer abwéagenden Entscheidung machen, ob nicht insbesondere unter
Bertcksichtigung der jeweiligen konkreten ortlichen Gegebenheiten und der mdglichen
Immissionsschutzmalinahmen ein an ein Gewerbegebiet angrenzendes Wohngebiet
festgesetzt werden kann. Vielmehr ist 8 50 BImSchG eine der Abwéagung unterliegende
Planungsdirektive, die der Gemeinde vorgibt, bei der Planung eines neu anzulegenden, einer
Wohnbebauung benachbarten Gewerbe- oder Industriegebiets die besondere
Schutzbeddrftigkeit der Wohnbebauung in die Abwéagung einzustellen.“ (OVG NRW 7 D
114/05.NE, RN 26)

.,Nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die 6ffentlichen und
privaten Belange gegen- und untereinander gerecht abzuw&gen. Das so normierte
Abwagungsgebot ist verletzt, wenn eine sachgerechte Abwagung Uberhaupt nicht stattfindet,
wenn in die Abwagung an Belangen nicht eingestellt wird, was nach Lage der Dinge in sie
eingestellt werden muss, wenn die Bedeutung der betroffenen Belange verkannt oder wenn
der Ausgleich zwischen den von der Planung berthrten Belangen in einer Weise
vorgenommen wird, die zur objektiven Gewichtigkeit der einzelnen Belange aul3er Verhaltnis
steht. Innerhalb des so gezogenen Rahmens ist dem Abwéagungsgebot jedoch genigt, wenn
sich die zur Planung berufene Gemeinde im Widerstreit verschiedener Belange flur die
Bevorzugung des einen und damit notwendigerweise fir die Zurtickstellung des anderen
Belangs entscheidet.“ (OVG NRW 7 D 114/05.NE, RN 25)

Der § 50 BImSchG stellt keine unuberwindbare Bedingung fur die Flachenausweisung dar.
Eine Abweichung vom Trennungsgebot ist nicht nur in bestehenden Gemengelagen oder bei
der Uberplanung bereits bestehender Gebiete, sondern auch bei einer Neuausweisung von
Wohnflachen mdglich.
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Der Bebauungsplan ordnet sich in eine Gemengelage aus Gewerbeflachen im Westen,
landwirtschaftlichen Flachen im Norden, Wohnflachen im Osten sowie einem faktischen
Gewerbegebiet im Siden (mit dem Standort der Ceravis AG) ein. Der Lickenschluss
arrondiert den Siedlungsrand. Maf3geblich fur die Wahl des Standortes war die Nachfrage
nach individuellen Wohnformen in einer Stadtrandlage, die vorhandene ErschlieBung sowie
die Verfligbarkeit des Grundsttickes.

Moglichen Nutzungskonflikten durch eine an die Gewerbeflachen heranriickende
Wohnbebauung, insbesondere in Bezug auf den Immissionsschutz, wurde mit
entsprechenden Gutachten einschlie3lich begrindeter Festsetzungen Rechnung getragen.
Gesunde Wohn- und Lebensverhéltnisse sind somit gewahrleistet. Mit der vorhandenen
Wohnbebauung (Einzelhduser an der ,Schweriner Stral3e“ sowie das Wohngebiet dstlich
angrenzend) ist im Wirkbereich der gewerblichen Anlagen bereits jetzt sensible Wohnnutzung
festzustellen, auf die entsprechend Rucksicht genommen werden muss. Die Ceravis AG
besitzt fur die genehmigte Nutzung Bestandsschutz, die geplante Wohnbebauung wird durch
geeignete SchallschutzmalRnahmen berlcksichtigt. Sollten auf dem Geldnde der Ceravis AG
neue, genehmigungspflichtige Anlagen in Nutzung genommen werden, so mussten diese den
bereits jetzt vorhandenen Bestand beachten. Die Neuausweisung des Wohngebietes
manifestiert diese Situation, verschérft das Konfliktpotenzial jedoch nicht maf3geblich. Der
Entwicklungsspielraum fur die Gewerbeflache wird durch die Neuausweisung des
Wohngebietes insofern nicht zusatzlich beeintrachtigt und somit als ausreichend erachtet.

Ein erheblicher zusatzlicher Konflikt zwischen der faktischen gewerblichen Nutzung und der
heranriickenden Wohnbebauung wird nicht gesehen.

Beschlussvorschlag
Der Einwand wird nicht berticksichtigt.
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Auszug aus der Stellungnahme Ceravis AG - Einwand 3

Die Verletzung des Trennungsgebots werde noch einmal mehr dadurch unterstrichen, dass
die Stadt Schwerin weiter stidwestlich angrenzend an das geplante Wohngebiet ein weiteres
Gewerbegebiet festsetzen wolle (Bebauungsplanverfahren Nr. 122  Wdastmark -
Gewerbegebiet Hofacker"). Das Wohngebiet werde damit nicht nur unmittelbar an bestehende
grof3flachige Gewerbe- und Industriegebiete herangeplant, sondern solle zukinftig an einer
weiteren ,Flanke" an ein weiteres Gewerbegebiet grenzen.

Ergebnis der Prufung

Der Bebauungsplan Nr. 122 ,Wistmark - Gewerbegebiet Hofacker” sieht die Erweiterung des
bestehenden Reifencenters vor. Die Planung wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt,
welcher fir den betroffenen Bereich Gewerbeflachen darstellt. Im westlichen Teilbereich ist
der Riuckbau des Sudhauses der ehemaligen Brauerei geplant. Auf dieser Flache soll ein
Neubau einer Werkstatt fir Reifenwechsel, einem Zwischenlager und einer Runderneuerung
fur LKW-Reifen entstehen. Im dstlichen Teilbereich, angrenzend an den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 114 ,Wustmark - Wohnpark Hofackerwiesen®, ist der Neubau von Hallen
fur Reifeneinlagerung vorgesehen.

Die zu erwartenden Geruchs- und Larmbelastigungen auf die vorhandene sowie geplante
Wohnbebauung werden nach Einschatzung des Fachdienstes Umwelt der Landeshauptstadt
Schwerin als unterer Immissionsschutzbehdrde vom Mérz 2023 (und vorbehaltlich einer
gutachtlichen Uberpriifung im Zuge des Bauleitplanverfahrens) als sehr gering bewertet.

- Schallemissionen durch Verkehr: Der Verkehrslarm durch Zu- und Abgangsverkehr
und der Verkehr auf den Lager- und Logistikflachen entsteht an den bestehenden
Zufahrten. Die Zufahrten und die Logistikflache sind mehr als 100 m von der
nachstgelegenen Wohnbebauung entfernt. Durch die geplanten Lagerhallen wird die
Gerauschentwicklung der Logistikflache von der Wohnbebauung schalltechnisch
abgeschirmt. Der zukinftige Zu- und Abgangsverkehr zur Werkstatt erfolgt (iber den
Kreisverkehr und Uber die nahegelegene Zufahrt. Diese ist ca. 300 m von der
nachstgelegenen Wohnbebauung entfernt.

- Schallemissionen der Werkstatt: Die Gerduschquellen der Werkstatt haben einen
Abstand von ca. 300 m von der nachsten Wohnbebauung. Dabei handelt es sich um
Gerausche einer normalen PKW-Werkstatt.

- Schallemissionen der Reifenrunderneuerung: Die  Gerdauschquellen  der
Reifenrunderneuerung befinden sich in einer Halle, welche einen Abstand von ca. 350
m zur nachsten Wohnbebauung aufweist. Dazwischen liegen die aktuell genutzte
Lagerhalle sowie die geplanten Lagerhallen, die entstehende Gerdusche zusatzlich
abschirmen werden. Der maximale Gerduschpegel der Anlage ist mit ca. 90 dB(A)
angegeben. Dieser Wert wird Gber die Gebaudehille entsprechend des erforderlichen
Schallddmmwertes zum AulBenbereich reduziert. Der dafir erforderliche
Schalldammwert wird Uber das noch zu erstellende Emissionsschutzgutachten
definiert.

- Geruchsbelastigung durch Reifenrunderneuerung: Zur Minimierung von Geriichen im
AulRRenbereich und auch zum Arbeitsschutz der Mitarbeiter werden auftretende
Geriche und Partikel direkt von jeder Arbeitsstation abgesaugt und tber eine zentrale
Filteranlage gereinigt.

Seite 6]18



Die fachliche Bewertung der auftretenden Emissionen in Bezug auf die Anforderungen fur die
Wohnbebauung erfolgt, unter Berticksichtigung der standortspezifischen Gegebenheiten, Gber
ein Immissionsschutzgutachten. Dabei werden alle Wohnstandorte berticksichtigt.

Im Zuge der planerischen Abwagung flr den Bebauungsplan Nr. 122 Wustmark -
Gewerbegebiet = Hofacker® werden alle  Wohnstandorte  bericksichtigt. Die
Nutzungsvertraglichkeit zwischen Wohnen und Gewerbe wird somit gewéhrleistet.

Beschlussvorschlag
Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.
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Auszug aus der Stellungnahme Ceravis AG - Einwand 4

Die Stadt Schwerin komme ausweislich ihrer Planbegriindung und der dort vorgenommenen
Abwagung der Larmbelange zu dem Schluss, dass die unmittelbare Bebauungsreihe entlang
der Schweriner Straf3e im Baugebiet WA 3 wegen des Verkehrs- und Gewerbelarms zur
Larmabschirmung errichtet sein misse, bevor die dahinterliegenden Baugebiete WA 1 und 2
genutzt werden durfe.

Allerdings seien die hierfiir vorgesehenen Festsetzungen widerspriichlich. Die Planzeichnung
séhe zwar eine ruckwartige Baulinie vor. Allerdings solle zugleich eine offene Bauweise mit
Hausgruppen festgesetzt werden. Allerdings durfe eine solche Bebauung nach
§ 22 Abs. 2 BauNVO maximal 50 m lang sein, so dass die vollstandige Lange der Baulinie mit
einer durchgehenden Bebauung nach der Bauweise gar nicht zul&ssig sei.

Der Widerspruch der Festsetzungen zeige sich auch in dem stadtebaulichen Entwurf auf
Seite 9 der Planbegriindung, wonach im Baugebiet WA 3 gar keine durchgehende Bebauung
(ohne Unterbrechungen) vorgesehen sei.

So lange durch die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht gewéhrleistet sei, dass dem
Baukorper in WA 3 eine larmabweisende Wirkung zukomme, seien die Larmbelange in jedem
Fall fehlerhaft abgewogen. Auch aus diesem Grund kdénne das Wohngebiet nicht in
unmittelbarer Nachbarschaft von Gewerbe- und Industriegebieten ausgewiesen werden.

Ergebnis der Prufung

Das schalltechnische Gutachten weist nach, dass die geplante Reihenhausbebauung bei einer
Gebaudehthe von mindestens 6 m ausreichend ist, um die schadlichen nachtlichen
Gerauschimmissionen fir den Wohnpark hinreichend zu mindern. Die schalltechnische
Untersuchung legt aulRerdem dar, dass ein Abstand von bis zu 5 m zwischen den
Hausgruppen bestehen darf. Die offene Bauweise im WA 3 bleibt bestehen, jedoch muss das
Verhaltnis zwischen durchgehender Bebauung und offenen Durchgangen mindestens 5 zu 1
betragen, dabei sind mindestens 25 m lange Reihenhausgebdude zu errichten mit
angrenzendem Durchgang von hochstens 5 m Breite.

Beschlussvorschlag
Der Einwand wird nicht berticksichtigt.
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Auszug aus der Stellungnahme Ceravis AG - Einwand 5

Durch die heranrickende Wohnbebauung, die fehlende ausreichende Behandlung der
Larmbelange im Bebauungsplan und der eigenen dynamischen Betreiberpflichten sei die
Ceravis AG in ihrem Anlagenbetrieb durch die Festsetzung des Bebauungsplans gefahrdet.

Zusatzlich waren die Entwicklungsabsichten (Heizkraftwerk) weder vorab abgefragt, noch als
private Belange zutreffend in die Abwagung eingestellt worden.

Ergebnis der Prufung

Die Landeshauptstadt Schwerin hat den Grundstiickseigentiimer/Anlagenbetreiber friihzeitig
und stetig in den Planungs- und Prifprozess einbezogen.

Im Oktober 2019 fand das erste Gesprach zwischen Vertretern der Ceravis AG und dem
Fachdienst Stadtentwicklung und Wirtschaft statt. Die Vertreter der Ceravis AG wiesen darauf
hin, dass die mit der Anlieferung von Getreide wahrend der Erntezeit entstehenden
Emissionen im Planverfahren Bertcksichtigung finden sollten. Zudem teilte die Ceravis AG
ihre Beobachtung einer abnehmenden Tendenz der Lagermengen mit, da viele Landwirte ihr
Getreide mittlerweile selbst einlagern. Deshalb wiirde die maximale Kapazitat der Silos nur
noch zu einem Bruchteil genutzt.

In der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung Anfang Dezember 2019 wurden von einem
weiteren Vertreter der Ceravis AG Einwande gegen den Wohnpark ge&aufRert. Daraufhin fand
im Januar 2020 ein weiteres Gesprach zwischen der Ceravis AG und dem Fachdienst
Stadtentwicklung und Wirtschaft statt. Es folgten im Laufe des Jahres 2020 mehrere
Gesprache (z. T. online) und eine Betriebsbesichtigung im Mai 2020, an welcher neben
Vertretern der Ceravis AG, der Fachdienst Stadtentwicklung und Wirtschaft, die Fachgruppe
Immissionsschutz und der schalltechnische Gutachter teilnahmen.

Das schalltechnische Gutachten lag im Dezember 2020 vor. Die Absicht zur Errichtung eines
Heizkraftwerks auf dem Grundstiick der Ceravis AG entstand erst nach der Fertigstellung der
schalltechnischen Untersuchung (siehe weiter unten). Das Gutachten berlicksichtigt den
genehmigten Betrieb mit einem Entwicklungspuffer. Der Belang ist umfassend in der
Begriindung und im Bebauungsplan berticksichtigt worden.

Im Marz 2021 wurde im Fachdienst Bauen und Denkmalpflege der Landeshauptstadt
Schwerin eine Bauvoranfrage von einem regionalen landwirtschaftlichen Lohnunternehmen
zur Errichtung eines Heizkraftwerkes eingereicht.

Im April 2021 hat der Syndikus der Ceravis AG in einer Videokonferenz mitgeteilt, dass im
Zuge des Strukturwandels der Standort Wistmark in den néchsten zehn Jahren als Standort
fur Getreidelagerung entbehrlich werde. Anwesend war auch der Geschéftsfiihrer des oben
erwahnten Lohnunternehmens. Er signalisierte Interesse am Erwerb der Ceravis-Flache, sollte
ein Heizkraftwerk im rickwartigen Teil zuldssig sein. Unter diesen Umstanden wirde die
Ceravis AG den Standort vorzeitig aufgeben.

Im April 2022 teilte der potenzielle Kaufer mit, dass er die Flache der Ceravis AG gepachtet
habe. Ein Flachenankauf solle erfolgen, sobald die Genehmigung fir das Heizkraftwerk
vorliege. Die Ceravis AG hat den Standort in Wistmark aufgegeben und die Nutzung in
Wittenburg konzentriert. Seitdem wird die Flache einschliel3lich der baulichen Anlagen vom
neuen Pachter genutzt. Neben dem Verleih von landwirtschaftlichen Fahrzeugen und Geréaten
ist eine weitere Nutzung der Getreidelagerung sowie der Betrieb eines Heizkraftwerkes
geplant. Geplant ist, Altholz zu verfeuern.
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Im Gesprach, Ende Februar 2023, teilte der Pachter mit, dass der geplante Altholz-
Jahresdurchsatz fir das Heizkraftwerk zwischen 30.000 bis 40.000 Tonnen liegt. Die
Genehmigung der Anlage obliegt dem Staatlichen Amt fir Landwirtschaft und Umwelt
Westmecklenburg  (StALU). Ein  erstes  Abstimmungsgesprach  zwischen dem
Lohnunternehmen und dem StALU fand im November 2022 statt. Ein Antrag auf
Anlagengenehmigung wurde bisher nicht gestellt. Ob die Errichtung eines nach BImSchG
genehmigungspflichtigen Heizkraftwerkes zulassig ware, ist noch offen.

Die Errichtung und der Betrieb eines Heizkraftwerkes waren bis zum Zeitpunkt der
Fertigstellung der schalltechnischen Untersuchung nicht Gegenstand der Gesprache mit der
Ceravis AG. Bisher sind die Planungsabsichten nicht derart verfestigt, dass sie in die
planerische Abwagung zum Bebauungsplan Nr. 114 eingestellt werden kénnten. Ob und wann
die Anlage vom StALU genehmigt werden wird, ist nicht absehbar. Die Beriicksichtigung solch
unkonkreter Entwicklungsoptionen lauft dem Bestimmtheitsgebot zuwider.

Beschlussvorschlag
Der Einwand wird nicht berticksichtigt.
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Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemar
§ 4 Abs. 2 BauGB ist eine Stellungnahme vom Bund fur Umwelt und Naturschutz Deutschland
(BUND) am 06.02.2023 bei der Landeshauptstadt Schwerin eingegangen. Der BUND lehnt
das Vorhaben insgesamt ab.

Auszug aus der Stellungnahme BUND - Einwand 1

Die Planung widerspreche dem Flachennutzungsplan (FNP) und Landschaftsplan. Nach
diesen sei vorgesehen, das ehemalige Dorf Wiuistmark als kompakten Bereich mit
Wohnbebauung zu erhalten und eine Grunzésur zu der Gewerbeflache Brauerei, jetzt
Reifencenter, zu erhalten.

Ergebnis der Prufung

Der Flachennutzungsplan wird parallel zum Bebauungsplanverfahren geandert um die
bisherige Darstellung ,Landwirtschaft in ,Wohnbauflache® zu andern. In der Begriindung und
im Umweltbericht zur Anderung des Flachennutzungsplans werden die planerischen Konflikte
dargestellt und gewdirdigt.

Der Landschaftsplan (2. Fortschreibung 2022) stellt eine Fachplanung dar, deren
Empfehlungen Eingang in die planerische Abwagung finden.

Die Heckenstruktur am sudlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als
Geholzbestand erhalten. Mit der baulichen Nutzung des Plangebietes wird der Siedlungsrand
arrondiert. Die moderate bauliche Verdichtung des Wohngebietes mit einem dezentralen
Regenwassermanagement  stellt  sicher, dass die Bodenfunktion fir die
Grundwasserneubildung intakt bleibt. Die ndrdlich angrenzenden Flachen werden nicht in
Anspruch genommen. Die Ziele des Landschaftsplanes finden somit Eingang in die Planung.

Beschlussvorschlag
Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.
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Auszug aus der Stellungnahme BUND - Einwand 2

Das Ziel dieses B-Planverfahrens sei es, auf fast 7 ha bisheriger Ackerflache am Rand
zwischen Freiraumbereich und Siedlungsbereich der Stadt neue Wohnbebauung zu
ermoglichen. Von 66.455 m? Gebietsflache blieben nur 9.991 m? Griinflache, tberwiegend als
private Garten, 85% also wirden Uberbaut / versiegelt werden.

Ergebnis der Prufung
Die Flachenbilanz des Bebauungsplanes betragt:

Allgemeines Wohngebiet (WA) 41.070 m2
Verkehrsflachen gesamt: 15.224 m?
Grunflachen (6ffentlich, privat): 9.991 m2
gesamt 66.655 m?

Auf den Wohnflachen ist gemanR der Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) eine Bebauung
von bis zu 35 % bzw. 40 % mdglich, eine Uberschreitung der GRZ zur Errichtung von Garagen
und Uberdachten Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO ist bis zu 50 % zulassig. Die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind als
Hausgarten zu gestalten. Fiur die Grunflachen gelten spezifische Vorgaben hinsichtlich
Gestaltung und Pflege.

Die Flachenversiegelung stellt sich wie folgt dar:

Nutzung Flache gesamt | Versiegelung/GRZ plus Uberbaute Anteil am

in m2 Uberschreitung von 50 % Flache in m2 | Plangebiet
Nebenanlagen

WA 1 18.098 0,35+ 0,18 = 0,53 9.592 14,4 %

WA 2 14.991 0,35+ 0,18 = 0,53 7.945 11,9 %

WA 3 7.981 0,4+0,2=0,6 4.789 7,2%

Verkehrsflachen 15.224 1,0 15.224 229 %

gesamt 37.550 56,4 %

Damit kann rechnerisch maximal 56,4 % des Plangebietes tiberbaut werden.

Beschlussvorschlag

Der Einwand wird nicht berticksichtigt.
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Auszug aus der Stellungnahme BUND - Einwand 3
Es werde allgemein eine 6kologische Bauwende gefordert, u. a. durch

- eine kritische Uberprifung des Bedarfes an Neubau,

- den Vorrang der Innenentwicklung und der Bestandssanierung,

- die Reduktion der Flachenneuinanspruchnahme fir Siedlungs- und Verkehrsflachen
und Kompensation von Neuversiegelung durch Rickbaumafnahmen,

- die Formulierung von Auflagen zum zukunftsfahigen (nachhaltigen) Bauen.

Ergebnis der Prufung

Die Forderungen zur 6kologischen Bauwende sind grundsatzlicher Natur und weisen keinen
direkten Bezug zum Bebauungsplan Nr. 114 auf. Gleichwohl setzt sich die Landeshauptstadt
Schwerin mit den vorgetragenen Hinweisen wie folgt auseinander:

Der Bebauungsplan Nr. 114 ,Wistmark - Wohnpark Hofackerwiesen® wird im Normalverfahren
gemal § 30 BauGB aufgestellt. Ein vereinfachtes (8§ 13 BauGB) oder beschleunigtes
Verfahren (8§ 13a BauGB) findet keine Anwendung. Mit der Durchfiihrung einer Umweltprifung
sowie der Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung werden Umweltbelange
erkannt und bericksichtigt.

In Schwerin besteht eine Nachfrage nach individuellen Wohnformen mit suburbaner Pragung.
Fur ein Baugebiet im Stadtteil Neumihle mit acht Baugrundstiicken haben bspw. 164
Personen/Familien ihr Kaufinteresse bei der Stadt bekundet. Die Nachfragesituation am
Schweriner Wohnungsmarkt wird laufend durch die Stadt erhoben und findet Eingang in
strategische Planungen (z. B. Integriertes Stadtentwicklungskonzept Schwerin 2025, Konzept
.S0zialer Wohnungsbau, integrierte Stadtteilentwicklung und gemeinwohlorientierte
Bodenpolitik“). Die Aktivierung von vorgenutzten Potenzialflachen im Stadtgebiet fur den
Wohnungsbau wird von der Stadt vorangetrieben, die Bereitstellung fir neue Nutzungen kann
jedoch auf Grund spezifischer Entwicklungshemmnisse (z.B. keine Flachenverflgbarkeit
aufgrund von Eigentumsverhaltnissen) erst mittelfristig erfolgen. Die Standortentscheidung
zugunsten des Gebietes ,Hofackerwiesen® erfolgte unter Beriicksichtigung des
ErschlieBungsaufwandes, der Flachenverfiigbarkeit und der Einschéatzung, dass mogliche
Konflikte durch MalRnahmen (z.B. aktive und passive SchallschutzmafRnahmen) lésbar sind.
Das Plangebiet stellt eine Arrondierungsfliche am Rand des Stadtgebietes dar. Die
Flachenversiegelung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl begrenzt,
unvermeidbare Eingriffe werden in Anwendung der Eingriffsregelung kompensiert.

Der Bebauungsplan formuliert zahlreiche Festsetzungen zugunsten der Stadttkologie, z.B.

- Dachbegriinung auf Nebengebauden,

- Anpflanzung von Baumen auf offentlichen Flachen und im StraRenraum mit Rigolen-
Muldensystemen zur Nutzung des anfallenden Regenwassers,

- Vorgaben zu wasserdurchlassigen Materialien auf Zufahrten und privaten Stellplatzen,

- Erhalt vorhandener Grlnstrukturen,

- Ausschluss von sog. Schottergarten.

Die Warmeversorgung erfolgt durch regenerative Energien in zentraler- oder dezentraler
Bauweise.

Beschlussvorschlag
Der Einwand wird nicht bertcksichtigt.
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Auszug aus der Stellungnahme BUND - Einwand 4

Es seien uberwiegend Einfamilienhauser geplant. Diese Form der Wohnbebauung sei
besonders flachenintensiv. Eine Erhéhung des Anteils an Reihenhausern, der Zahl der
Stockwerke (bisher 2) sowie die Ausnutzung des Dachgeschosses als Wohnraum reduziere
den Flachenverbrauch je Einwohner, ohne das Wohnumfeld in ein Gebiet mit hohem
Hitzerisiko zu verwandeln. Die Einrichtung kleinerer Wohneinheiten mit flexibel gestaltbarer
Nutzung kdnne ein wesentlicher und dauerhafter Beitrag zum Klimaschutz sein (z. B. zeitweise
Verbindung zu gréReren Wohneinheiten fir kinderreiche Familien), vorzugsweise als Co-
Living-Spaces (kleine  private  Wohneinheiten mit gemeinschaftlich  genutzten
Funktionsrdumen, Raume zum Teilen selten genutzter Haushaltsgerate und Werkzeuge).
Solch anpassbare Wohneinheiten kdnnten zu einer Versorgung mit bedarfsgerechtem
Wohnraum beitragen, da der Anteil der Single-Haushalte weiter steige, aber auch grol3ere
Familien in Schwerin nur schwer passende, fur sie bezahlbare Wohnungen fanden. Es sollte
eine Wohnflache pro Person angestrebt werden, die je nach Haushaltsgré3e zwischen 30 und
40 m3 pro Person nicht Ubersteige. Nach dem Konzept der ,Stadt der kurzen Wege* sollten
nicht stérende berufliche Nutzungen / Gewerbe wie Bliroarbeit erlaubt werden.

Ergebnis der Prufung

Das stadtebauliche Konzept des Plangebietes orientiert sich an der Siedlungsstruktur von
Waistmark. Darliber hinaus sieht der stadtebauliche Entwurf auch sogenannte Stadtvillen
(Einzelgebaude mit zwei Vollgeschossen) und Reihenhauser vor. Die Reihenh&duser dienen
als baulicher Schutz vor Immissionen aus dem sudlich gelegenen Gewerbegebiet, so dass
eine Larmschutzanlage in Form eines Walls oder einer Wand vermieden werden kann.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes regeln die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung.
Diese bieten einen maximalen Handlungsspielraum, welcher nicht unbedingt in voller Ganze
ausgeschopft werden muss. Mit der Zulassigkeit von zwei Wohneinheiten je Einfamilienhaus
wird eine flexible Ausnutzung ermoglicht. Die konkrete architektonische Losung und
Nutzungsstruktur sind nicht Regelungsgegenstand des Bebauungsplanes.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind freiberufliche Nutzungen gemanR § 13 BauNVO zul&ssig.

Die Gefahr der Uberhitzung durch die Art der Bebauung in Wiistmark ist nicht gegeben. Die
nordlich angrenzende Offenlandschaft zahlt u.a. zu den Flachen mit hoher Kaltluftproduktivitét.
Die lockere Bebauungsstruktur stellt einen kleinklimatisch ausgleichenden Luftaustausch
sicher.

Beschlussvorschlag
Der Einwand wird zur Kenntnis genommen.
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Auszug aus der Stellungnahme BUND - Einwand 5

Die kommunalen Folgekosten eines neuen Baugebietes sollten transparent gemacht werden
und in die Abwagungsentscheidung einflieRen.

Ergebnis der Prufung

Die Planung und Erschliel3ung von Baugebieten sind grundsatzlich eine kommunale Aufgabe
(8 123 Abs. 1 BauGB). GemaR § 11 Abs. 3 BauGB konnen die Gemeinden stadtebauliche
Vertrage schlieRen, u. a. fir die Ubernahme von Kosten und sonstigen Aufwendungen, die der
Gemeinde fur stddtebauliche MalRnahmen entstehen und entstanden sind und die
Voraussetzung oder Folge des geplanten Vorhabens sind (vgl. 8§ 11 Abs. 1 Nr. 3 BauGB).

Die Landeshauptstadt Schwerin Ubertragt die Planung und Erschlie3ung von Baugebieten auf
ErschlieBungstrager. In  einem  ErschlieBungsvertrag werden die Details der
Vorhabenrealisierung zwischen der Stadt und dem ErschlieRungstrager geregelt. Dazu gehdrt
u.a. die Herstellung aller offentlichen Flachen, wie ErschlieRungsanlagen und Grunflachen
einschlieB3lich des kommunalen Eigenanteils erschlieBungsbeitragspflichtiger Leistungen, die
Durchfiihrung von Kompensationsmalinahmen sowie die Kostenibernahme fiir die
langfristige Pflege von Griin- und Ausgleichsflachen.

Die Neubauflachen im Bebauungsplangebiet befinden sich im Zugriff und Eigentum der
ErschlieBungstragerin - THIERA  Projektentwicklung GmbH. Zur Absicherung der
ErschlieBungsmalnahmen wird ein Vertrag zwischen der Landeshauptstadt Schwerin und der
ErschlieBungstragerin geschlossen.

Der Stadt entstehen mit Umsetzung des Vorhabens keine Herstellungskosten. Durch den
Vollzug des Bebauungsplanes erwachsen der Stadt zusatzliche Einnahmen, bspw. in Form
einer erhdhten Grundsteuer und zusatzlicher Finanzzuweisungen fir neue Einwohner.

Beschlussvorschlag
Der Einwand wird nicht berticksichtigt.
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Auszug aus der Stellungnahme BUND - Einwand 6

Die Wirkung auf die Klimabilanz der Stadt sei bisher nicht im Umweltbericht quantifiziert und
transparent kommuniziert worden

Ergebnis der Prufung

Die Landeshauptstadt Schwerin verflgt seit 2012 Uber ein integriertes Klimaschutzkonzept,
welches die Mdoglichkeiten, Ziele und Malnahmen zur Minderung von Treibhausgasen
darstellt. Mit dem Beschluss der Stadtvertretung 00067/2019 zum Klimanotstand im Januar
2020 wurde das Ziel der Klimaneutralitat der Landeshauptstadt Schwerin auf das Jahr 2035
gelegt.

Fur das Handlungsfeld Siedlungsentwicklung und Stadtebau formuliert das
Klimaschutzkonzept u.a. folgende Maf3nahmen (S. 116):

- Einfamilienhaus-Gebiete mit klimagerechten Auflagen,
- Erhéhung der Grunvolumenzahl,
- Verringerung des Versiegelungsgrades durch Festsetzungen bei Freianlagen

Das Klimaschutzkonzept befindet sich aktuell in der Fortschreibung. Die im
Klimaschutzkonzept festgelegten Malinahmen werden Uberprift und angepasst. Mit dem
Aktionsplan ,Klimagerechtes Schwerin® soll eine Strategie erarbeitet werden, welches das o0.g.
Klimaziel mit einem konkreten Handlungsbezug untersetzt. Die Klimabilanz ist wesentlicher
Bestandteil dieser Planung.

Zum Schutz des Klimas ist die Nutzung regenerativer Energien vorgesehen. Zur Anpassung
an den Klimawandel, einschlie8lich dem Umgang mit Starkregenereignissen, werden im
Bebauungsplan Malinahmen festgesetzt.

Beschlussvorschlag
Der Einwand wird nicht berticksichtigt.
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Auszug aus der Stellungnahme BUND - Einwand 7

Der Umweltbericht inkl. artenschutzrechtlicher Betrachtung gem. § 44 BNatSchG baue
lediglich auf Potentialabschatzungen fir Teilflachen des Plangebietes auf. Dies sei
ungenudgend bzw. muisste dann eine sogenannte ,Worst-Case“-Betrachtung erfolgen, was
bedeute, dass alle Tier- und Pflanzenarten, deren Vorkommen nicht mit Sicherheit
ausgeschlossen werden kdnnten, so behandelt werden mussten, als sei ihr Vorkommen vor
Ort bekannt. Dies sei nicht gemacht worden. Ein Vorkommen von Arten der Acker- und
Grunlandflachen, Gehélzbiotope und Siedlungsbiotope sei aufgrund der Habitat-Ausstattung
nur dann auszuschlieRen, wenn sie bei einer Kartierung entsprechend der fachlichen
Standards (vgl. HzE 2018) nicht nachweisbar seien. Eine Potentialabschatzung diene dazu,
zu ermitteln, welche Kartierungen erforderlich seien. Dem BUND lagen Hinweise auf rastende
Kraniche vor. Er fordert daher, die Brutvogel und Rastvdgel den Standards entsprechend auf
der gesamten Flache des B-Plans und der Kompensationsflachen zu erfassen und das
artenschutzrechtliche Konzept auf den Ergebnissen aufzubauen. Mit der bisherigen
Vorgehensweise drohe ein Verstol3 gegen die Verbote nach § 44 BNatSchG (Totung, Stérung,
Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten). Durch die bisher geplanten
KompensationsmafRnahmen werde Grinland in Anspruch genommen und drohe dabei fur
einige Arten die Rastfunktion zu verlieren.

Ergebnis der Prifung

Die Ackerflache wurde im Rahmen von Vorort-Begehungen des Fachdienstes Umweltschutz
und des sachverstandigen Gutachters als nicht entscheidendes Lebensraumelement fir
Brutvogel, Fledermé&use und Amphibien eingeschétzt. Die naturschutzfachlich wertgebenden
Zonen finden sich im Wesentlichen in den Randbereichen des Plangebietes in Form der
geschitzten Feldhecken, welche allesamt erhalten bleiben. Dariiber hinaus wurde die
ehemalige gartnerische Ausbildungsflache als wichtig fir das Vorkommen geschiitzter Arten
eingeschéatzt und daher erganzend zur Potenzialabschatzung fiir diesen Bereich eine
Erfassung durchgefihrt. Streng geschitzte Arten konnten bei den Erhebungen nicht
nachgewiesen werden. Dies fuhrte zur Schlussfolgerung, dass eine Brutvogelkartierung der
Ackerflache keine weiteren artenschutzrechtlichen MaRnahmen zur Folge gehabt hatten,
vielmehr bildet die Bauzeitenregelung die wesentliche Vermeidungsmafinahme.

Die vergleichsweise kleine und von Hecken umschlossene Ackerflache stellt keine Rastflache
fir Zugvogel dar. Selbst wenn sich zeitweise dort Kraniche aufhalten, wiirde ein Uberbauen
der Flache den groRraumigen Rastlebensraum Siebenddrfer Moor fur die Vogel nicht erheblich
beeintrachtigen.

2021 wurde eine Potenzialabschatzung beauftragt, um den vorgesehenen Rickbau der
Folienteiche und Befestigungen, Versiegelungen sowie die Gehdlzenthahmen der vorwiegend
nicht heimischen Geholze auf der ehemaligen gartnerischen Ausbildungsflache umsetzen zu
kénnen. Der Riickbau erfolgte bereits.

Bei der Bestandserfassung wurden keine Amphibien entdeckt. In den Gehdlzbestand, dem
Lebensraum fir Vogel, wird nur geringfiigig eingegriffen. Das Jagdhabitat fir Fledermause
bleibt erhalten.

Fur den extensiven Acker und das Grinland wurde auch eine Potenzialabschatzung
vorgenommen. Auf der Ackerflache halten sich nur bekannte Vogelarten auf. Das Vorkommen
bodenbritender Heidelerchen und Feldlerchen kann durch die vorhandenen Stérungen
ausgeschlossen werden.
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Die Grunlandflache, nordwestlich des Geltungsbereiches, soll in ihrer Artenvielfalt aufgewertet
werden. Mdgliche Rast- und Brutvigel (Bekassinen, Kiebitze, Kraniche und Graugéanse)
werden auch weiterhin diese Flache nutzen kénnen. Gehdlze sollen nur an die vorhandene
Parkflache gepflanzt werden, um hier einen neuen Gehdlzrand zu entwickeln.

Die Pflanzung von Obstbdumen und Feldgehdlzen beschrankt sich auf den sudlichen Rand
der Grinlandflache und wird gleichzeitig eine Abschirmungsfunktion zwischen dem
Siebendorfer Moor und dem zukinftigen Wohngebiet Gbernehmen. Insgesamt ist dieser
sudliche Bereich des Siebendoérfer Moores kleiner strukturiert und mit Feldhecken durchzogen,
so dass nicht davon ausgegangen werden kann, dass an dieser Stelle die Funktion als Brut-
und Rastlebensraum gemindert wird. Die entscheidenden Rastflachen finden sich jenseits der
Bahnlinie, wo die Landschaft offener ist. Insgesamt wird durch die KompensationsmafRhahme
die Artenvielfalt gefordert.

Die Extensivierung der Grinlandflache beinhaltet die Pflanzung von Feldgehélzen und einer
Obststreuwiese. Dies erhtht zum einen die Artenvielfalt und zum anderen wird der
Lebensraum fir die vorhandenen Tiere auf der dem Plangebiet angrenzenden Grinlandflache
aufgewertet.

Die KompensationsmafRnhahmen sowie die Kostentibernahme fir die langfristige Pflege von
Grun- und Ausgleichsflaichen werden im  ErschlieBungsvertrag zwischen der
ErschlieBungstragerin  THIERA Projektentwicklung GmbH und der Landeshauptstadt
Schwerin geregelt.

Beschlussvorschlag
Der Einwand wird nicht berticksichtigt.
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