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1 Einleitung
Das Plangebiet liegt im stidéstlichen Stadtgebiet der Stadt Schwaan

Das Plangebiet besteht Gberwiegend aus gewerblichen Brachflachen. Auf dem Gelénde be-
finden sich noch Gebaude eines ehemaligen Betriebes (Landbau) und einer Betonmischan-
lage sowie eine Tankstelle. Nach erfolgter Aufgabe der gewerblichen Nutzung (Landbau) auf
dem Gelande vor ca. 10 Jahren, mangelnder weiterer diesbezlglicher Nutzungsnachfrage
bietet sich fiir den fast gesamten Geltungsbereich des Anderungsbereiches die Moglichkeit
einer baulichen Neuordnung. Um diesen Bereich insgesamt abschliel3end stadtebaulich zu
ordnen, soll der Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht nur die genannten Flurstlicke
umfassen, sondern auf die Flurstlicke 269 -271, 281 sowie 283-285 ausgedehnt werden.

Der raumliche Geltungsbereich wird im Wesentlichen wie folgt umgrenzt:
. im Norden durch die Waldflachen,
. im Osten durch landwirtschaftlich genutzten Flachen

= im Siden durch die Niendorfer Chaussee und stdlich der Niendorfer
Chaussee befindet sich vereinzelte Gewerbestandorte sowie Grinflachen.

- im Westen durch Wohnnut-
zung.

Das Gebiet hat eine GroRRe von ca. 3,9 ha.

Die raumliche Lage des Plangebietes ist aus der Ubersichtskarte sowie aus der Planzeich-
nung zu ersehen. Der genaue Geltungsbereich geht aus dem folgenden Ubersichtsplan her-
VOr.

Die Eigentumsstrukturen der Uberplanten Flurstiicke sind heterogen. Die Flache befindet
sich teilweise im privaten Eigentum eines Investors und teilweise im Eigentum der Stadt
Schwaan.

2 Planungsanlass und —erfordernis

Anlass flr die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Absicht, auf einem ausgewahlten
Teilbereich der Rickbauflachen nunmehr die Errichtung von Einfamilien- bzw. Doppelhau-
sern zu ermdglichen. Damit besteht die Chance, das Wohnungsangebot in Schwaan zu er-
weitern und so einen Beitrag zur attraktiven und langfristigen Sicherung des Standortes zu
leisten.
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In den letzten Jahren hat sich gezeigt, dass der Standort fir gewerbliche Ansiedlungen nicht
besonders attraktiv ist. Nach der Aufgabe der Nutzung der noch vorhandenen Gebaude, die
ehemals dem Betrieb ,Landbau” dienten, gab es kein Interesse anderer Gewerbebetriebe an
einer Nachnutzung.

Die stadtebauliche Neuordnung im Stadtgebiet nérdlich der Niendorfer Chaussee stellt eine
wichtige Aufgabe fur die kinftige staddtebauliche Entwicklung der Stadt Schwaan dar. Vor
allem mit Blick auf bestehende Brachflachen, das Freiwerden von Flachen und Gebauden
durch Nutzungsaufgaben bzw. Umsiedlungen und das Nebeneinander von Nutzungen unter-
schiedlicher Schutzwirdigkeit, ist die Entwicklung eines stadtebaulichen Gesamtkonzepts
und dessen Umsetzung durch die Neuaufstellung von Bebauungsplane erforderlich.

Im Sinne der Erhaltung und Erneuerung der Stadt Schwaan bedarf es der Behebung des
eingetretenen, stadtebaulichen Missstandes, der das Ortsbild und -gefiige mafigeblich und
negativ beeintrachtigt. Es droht ein weiteres Brachfallen der Flache und eine dadurch auftre-
tende Verfestigung des stadtebaulichen Missstandes innerhalb des Ortsteiles. Aufgrund der
ortlichen Gegebenheiten und des Bedarfs (hier: erkennbare Nachfrage nach schnell verfiig-
baren Baugrundsticken fur die Errichtung von Eigenheimen, insbesondere fur die Eigen-
tumsbildung) ist eine Entwicklung in Richtung ,Wohnen* pradestiniert

Das Bebauungsplangebiet befindet sich innerhalb eines gewachsenen Siedlungsgefiiges.

Bei der Planung handelt es sich um eine Konversion einer ehemals flir gewerbliche Zwecke
genutzten Flache. Somit steht die Planung unter dem Vorzeichen der Innenentwicklung. Inf-
rastrukturelle Voraussetzungen sind fir eine Wohnbaulandentwicklung umfanglich gegeben.

Die Planungsnotwendigkeit ergibt sich aus dem neuen beabsichtigten Mal} der baulichen
Nutzung und den mdglichen Auswirkungen auf die Umgebung, insbesondere auf das be-
nachbarte Waldgebiet Kuhbergtannen.

Fir das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 8 kann daher auch eine andere Nutzung vorgese-
hen werden. Aufgrund der nachhaltigen Nachfrage nach Flachen fir den Wohnungsbau soll
das Gebiet daher fur ein Wohngebiet vorgesehen werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um die gewtiinschte kleinteilige Be-
bauungsstruktur planungsrechtlich zu ermdglichen und zu sicher. Auch die Erschlieffung der
neuen Wohnbauflachen ist zu regeln.

3 Ziele und Zwecke der Planung

Das wesentliche Ziel des Bebauungsplans besteht darin, die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen flr die Nachnutzung der gewerblichen Flache und ihre stadtebauliche Neuordnung
zu schaffen. Mit der Nachnutzung der innerstadtischen Ruckbauflachen zu Zwecken des
Wohnungsbaus wird die Innenentwicklung unterstitzt und der Inanspruchnahme von Fla-
chen im Aufienbereich vorgebeugt.

Mit dem Bebauungsplan sollen die Probleme, die durch die Planung ausgel6st werden kon-
nen, in gerechter Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und un-
tereinander im Hinblick auf ein nachhaltiges Gesamtkonzept geldst werden. Grundsatzlich
werden die folgenden Planungsziele angestrebt:

e Wiedernutzbarmachung und stadtebauliche Neuordnung der derzeitigen Brachflache,
Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes im Sinne des § 4 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO), Bereitstellung von Flachen fiir den individuellen Eigenheimbau in
Form von Einfamilien und Doppelhausern und geordnete Erschliefung des Gebietes.

Die Flachen sollen vorrangig zu Wohnzecken mit kleinteiliger Bebauungsstruktur entwickelt
werden. Dazu soll die Festsetzung der Flachen als allgemeines Wohngebiet gemaf § 4
BauNVO erfolgen. Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens ist zu prifen, ob bestimmte nach
BauNVO zulassige Nutzungen auszuschlieen sind. Zur Absicherung der angestrebten Ein-
familien- und Doppelhausbebauung missen geeignete Festsetzungen getroffen werden, um
andere Bauformen auszuschlief3en.
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4 Verfahren

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren gemal den Vorschriften des BauGB aufgestellt.
Dieses Verfahren enthalt eine zweifache Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange. GemafR § 2a BauGB ist bei Bauleitplanungen im Regelverfahren eine
Umweltprifung durchzufiihren. Nach dem Satzungsbeschluss durch die Stadtverordneten-
versammlung kann der Bebauungsplan mit der Ausfertigung und Bekanntmachung in Kraft
treten.

5 Stadtebauliche Bestandsaufnahme
5.1 Stadtebauliche Strukturen und Nutzung

Der Bereich ist ein innerstadtisches, Uberwiegend gewerblich gepragtes Gebiet des ehemali-
gen Landbaubetriebes mit heterogener Bebauungsstruktur: es weist keine aktive Nutzung
auf. Auf dieser Flache befinden sich mehrere gewerbliche Bauten und befestigte Flachen,
die sich in einem desolaten Zustand befinden. Der ruinése Gebaudebestand reicht von
Schuppen bzw. Garagen bis hin zu zweigeschossigen Gewerbegebauden.

Als aktuelle Nutzung ist eine Tankstelle an der Niendorfer Chaussee im 6stlichen Teil des
Geltungsbereiches sowie ein Hundeauslauf/-Ubungsplatz zu erwahnen.

Das Umfeld des Planungsgebiets ist gekennzeichnet durch sehr unterschiedliche Strukturen.
Im Norden liegt das Waldgebiet. Im Westen grenzt ein kleinteilig strukturiertes Wohngebiet
mit Uberwiegend zweigeschossigen Ein- und Mehrfamilienhausern an. Ostlich des Pla-
nungsgebietes schlielt eine landwirtschaftlich genutzte Flache, welche im Flachennutzungs-
plan als Grinflache bzw. Gewerbegebiet ,GE3*“ dargestellt wird. Stdlich der Niendorfer
Chaussee befinden sich Kleingarten und einige Gewerbebetriebe.

Heterogen gepragt ist auch die Grundstiicksituation: Neben den kleineren Grundstlckspar-
zellen im sud-stdostlichen Bereich des Anderungsbereiches gibt es im restlichen Teil ver-
gleichsweise grofe Grundstulcke.

5.2 Topographie

Das Gelande ist am Standort eben bis flachwellig und weist innerhalb des Untersuchungsbe-
reiches Hohen Uberwiegend zwischen 25 und 32 NHN auf. Teilflachen sind anthropogen
uberformt (Auffullungen, Planierung).

5.3 Verkehrliche Situation

Das Plangebiet ist Gber die stdlich gelegene Niendorfer Chaussee (L 13) an das ortliche
Verkehrsnetz angebunden. Die dufdere verkehrliche ErschlieBung des geplanten allgemei-
nen Wohngebiets ist bereits durch Festsetzungen im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr.
1 “Gewerbegebiet ,Schwaan-Ost” planungsrechtlich gesichert und ausgebaut. Dieser Kno-
tenbereich diente bislang als Sackgasse lediglich der Erschliefung der Tankstelle. Die vor-
handene Zufahrt im Bereich der Tankstelle ist leistungsfahig und verkehrssicher. Dieser Kno-
tenpunkt kann den zuséatzlichen Verkehr des Plangebietes aufnehmen.

Momentan verfugt das Plangebiet Uber keine innere VerkehrserschlieBung. Im Rahmen der
Planaufstellung gilt es, Uber die ErschlieBung des Wohngebietes zu befinden.

5.4 Oberflachenwasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet in der Trinkwasserschutzzone Il der Oberflachenentwasserung
~Warnow“ und der Trinkwasserschutzzone Il der Grundwasserfassung Schwaan. Das Was-
serschutzgebiet Schwaan wurde mit der Wasserschutzgebietsverordnung Schwaan am
12.12.2015 durch die oberste Wasserbehorde festgesetzt. Die sich daraus ergebenden Ver-
bote und Nutzungsbeschrankungen sind einzuhalten.
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6 Ermittlung und Bewertung der abwagungsbeachtlichen Belange
Abwagungsgebot

Gemal § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungspléanen die 6ffentlichen
und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen, um die vielfal-
tigen von der Planung beriihrten Belange zu berlcksichtigen, zu bewerten und auszuglei-
chen. Zur Sammlung des sog. Abwagungsmaterials dienen die nachfolgend aufgefihrten
und § 1 Abs. 6 BauGB entnommenen Belange, die fir die vorliegende Planungsaufgabe
relevant und somit abwagungsbeachtlich sind.

6.1 Alilgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
6.1.1 Schallschutz

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind insbesondere die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
(Nr. 1) sowie die Vermeidung von Emissionen (Nr. 7e) zu berlcksichtigen. Im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens wird den Belangen des Schallschutzes daher besondere Bedeu-
tung beigemessen.

Ausgangssituation

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an eine tberértliche Verkehrsachse - die Landestralie
L13, Niendorfer Chaussee. Aufgrund der verkehrsginstigen Lage ist dieser Bereich der
Stadt Schwaan stadtraumlich und hinsichtlich der vorhandenen Nutzung vielfaltig gepragt:
neben einer Wohnnutzung finden sich entlang der Niendorfer Chaussee kleinteilige gewerb-
liche Strukturen, Dienstleistungs- sowie Handwerksbetriebe und Kleingarten. Westlich gren-
zen eher ruhigere durch Wohnen als Hauptnutzung gepragte Stadtbereiche an. Stadtraum-
lich gepragt ist dieser Ortseingangsbereich von Schwaan auch durch die brach gefallene
Flache des ehemaligen Landbaubetriebes, fur die trotz der verkehrsgiinstigen Lage kein Be-
darf einer gewerblichen Nutzung mehr besteht.

Der 6stliche Eingangsbereich der Stadt Schwaan weist somit ein enges Nebeneinander von
Wohnen und gewerblichen, handwerklichen sowie Dienstleistungsnutzungen auf, das aus
der guten Verkehrsanbindung resultiert und hiervon auch profitiert. Die Sicherung und Wei-
terentwicklung dieser besonderen Qualitat ist wesentliche Zielsetzung des stadtebaulichen
Konzeptes. Vorgesehen ist eine nachhaltige Nachnutzung der brachgefallenen Gewerbe-
grundsticke mit einem der vorhandenen Situation angepassten Nutzungsmix, bestehend
aus Wohnen und die Wohnnutzung sinnvoll ergdnzenden Nutzungsarten sowie die Siche-
rung der bestehenden Gewerbenutzungen.

Bei der Entwicklung des Plangebietes ist die vorhandene Gerduschsituation aufgrund des
Stralenverkehrs aber auch der Gewerbelarmimmissionen (vorhandene Gewerbenutzungen
innerhalb und auflerhalb des Plangebietes) zu berlcksichtigen. Nutzungskonflikte zwischen
benachbarten, unterschiedlich schutzbedurftigen Nutzungen (z. B. Gewerbe und Wohnen)
sollen vermieden bzw. im Rahmen der Bauleitplanung gelost werden.

Die Schutzanspriiche der vorhandenen und geplanten Nutzungen werden im Rahmen der
Planung untersucht und Lésungen fur die Konfliktbewaltigung erarbeitet.

Zur Ermittlung der bereits vorhandenen und durch die Planung zu erwartenden Larmeinwir-
kungen wurde eine schalltechnische Voruntersuchung zum Bebauungsplanverfahren Nr. 8
durchgefiihrt um die Anforderungen an das stadtebauliche Konzept und den Larmschutz zu
ermitteln. In der schalltechnischen Voruntersuchung des TUV NORD Umweltschutz (Bericht-
Nr. 918SST097 vom 31.01.2019) erfolgte die Berechnung und Beurteilung der Gerau-
schimmissionen. Eine Planzeichnung zum Bebauungsplan mit Baufeldgrenzen existiert zum
aktuellen Zeitpunkt noch nicht.

Nachdem sich die Planung hinsichtlich der Gebaudeeinordnung durch die Festsetzung der
Baufelder und anderseits zusatzlich die Errichtung des Larmschutzwandes / walls entlang
der Larmquellen geplant wurde, waren erneute schalltechnische Untersuchungen hinsichtlich
der von aufden auf das Plangebiet einwirkenden Gerauschquellen durchzufiihren.

Im Rahmen dieser Neufassung vom 05.03.2021 der schalltechnische Stellungnahme wurde
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deshalb die Eignung des vorgesehenen neuen Wohnbaustandortes als ,,Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) hinsichtlich der aus sudlicher Richtung einwirkenden Stralenverkehrsgerau-
sche von der Niendorfer Chaussee erneut bewertet und insbesondere die Frage beantwortet,
ob und in welchem MaR schadliche Umwelteinwirkungen in Form von erheblichen Belasti-
gungen durch StralRenverkehrsgerausche vorhanden oder zu erwarten waren und welche
Schallschutzmalnahmen sich eigneten, die mit der Eigenart des Planvorhabens verbundene
Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastigungen zu erfillen.

vorhandene gewerblichen Nutzungen im Plangebiet und Umgebung

Der fir Wohnnutzungen vorgesehene Bereich des Plangebietes grenzt an einen sidostlich
gelegenen gewerblich genutzten Bereich. Hier handelt sich um eine vorhandene Tankstelle
mit 24h-Betrieb.

Sidostlich des Plangebietes schliefdt sich ein Gewerbegebiet an, flr das seit 1995 der
rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 1 existiert. In diesem Gebiet haben sich verschiedene Be-
triebe angesiedelt. Einige Grundstiicke sind aber noch nicht bebaut. Als kleine, mittelstandi-
sche und seit Jahren entlang der Niendorfer Chaussee vertretene Betriebe entsprechen sie
der Art von kleinteiligem Gewerbe, dessen Ansiedlung mit dem Bebauungsplan Nr. 1 gezielt
verfolgt wurde und auch kiinftig im Rahmen der stadtebaulichen Entwicklung im Sinne einer
vertraglichen Nutzungsmischung von Wohnen und Nicht-Wohnnutzungen beibehalten wer-
den soll.

Zum Schutz der vorhandenen Bebauung entlang der Niendorfer Chaussee wurde das Ge-
werbegebiet ,Schwaan-Ost“ durch die Festsetzung eines flachenbezogenen Schalleistungs-
pegels eingeschrankt. Zusatzlich ist durch textliche Festsetzung Pkt. 1.6 eine Regelung,
dass ,Larmquellen derart auf den Grundstiicken anzuordnen (sind), dass an der Grenze der
Uberbaubaren Grundsticksflachen der Wohngebaude, die nach DIN 18005 (Schallschutz im
Stadtebau) zulassigen Planungsrichtpegel fiir ein allgemeines Wohngebiet nicht Uberschrit-
ten werden® getroffen worden.

Stérungen durch die vorhandenen Betriebe waren bislang nicht absehbar, da sie innerhalb
eines festgesetzten eingeschranktes Gewerbegebiets (GEe) zugelassen wurden. Die Ge-
werbebetriebe haben einen Anspruch darauf, den Betrieb im genehmigten Umfang weiter zu
fuhren, ohne dass sie nachtraglich Anordnungen zur Begrenzung ihrer Emissionen aufgrund
der geplanten Wohnnutzungen in ihrem Umfeld zu beflirchten haben. Ebenso sollen sie nicht
in ihrer wirtschaftlichen Existenz aufgrund der beabsichtigten Planung gefahrdet werden, und
es ist die Moglichkeit ihrer betrieblichen Weiterentwicklung sowie der Neuansiedlung weiterer
Betriebe im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.1 zu beriicksichtigen.

Im Plangebiet selbst befindet sich ein vorhandener Betrieb (Tankstelle), von dem Ge-
rauschemissionen ausgehen, die insbesondere in der Nacht Uberschreitungen von Immissi-
onsrichtwerten an Immissionsorten der geplanten Wohnbebauung nérdlich der Niendorfer
Chaussee fuhren. Ohne die Festsetzung von SchutzmafRnahmen ist die Errichtung von
Wohnbauten im kiinftigen allgemeinen Wohngebiet nicht realisierbar. Aus stadtebaulichen
und stadtgestalterischen Grinden soll die Umnutzung der vorhandenen Gewerbebrache fur
kiinftige Wohnzwecke nicht verzichtet werden.

Die Ergebnisse der schalltechnischen Voruntersuchung zeigen, dass eine Larmschutzwall-

wand sowie MaRnahmen an den dem Gewerbe nachstgelegenen Siidfassaden der geplan-
ten Wohnbebauung sowie an den Sud- und Ostfassaden der geplanten Bebauung im Plan-
gebiet erforderlich sind, um die an das Gewerbe heranriickende Wohnnutzungen und deren
Frei- und Aufenthaltsflachen vor La&rmimmissionen zu schitzen.

vorhandene verkehrliche Situation

Neben den gewerblichen Gerauscheinwirkungen ist das Plangebiet und seine Umgebung
auch durch Verkehrsgerdusche belastet. Die bestehende, das Plangebiet sidlich tangie-
rende Niendorfer Chaussee ist eine viel befahrene Stral3e. Die auf dieser Stralde vorhande-
nen Verkehrsmengen verursachen Emissionen, die auf die im Umfeld des Plangebietes
bestehenden Wohngebaude ebenso wirken wie auf das Plangebiet und die dort beabsich-
tigten schutzwirdigen Nutzungen. Es bleibt festzuhalten, dass jede Nutzung an der Nien-
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dorfer Chaussee durch den Verkehrslarm beeintrachtigt wird. Dies gilt naturgemaf beson-
ders fur die stérempfindliche Wohnnutzung und ist umso gravierender, je naher diese an
die Emissionsquelle heranrickt.

Andererseits soll sich die bauliche Entwicklung an den Entwicklungszielen der Stadt aus-
richten. Hierzu gehort vor allem, innerortliche Flachen einer stadtebaulich sinnvollen Nut-

zung zuzufihren, nicht zuletzt auch um damit Anspriichen auf Siedlungserweiterungen

am Stadtrand entgegenzuwirken.

In ihrer planerischen Abwagung hat die Stadt Schwaan die oben dargelegten Abwagungsge-
sichtspunkte zu bewerten, Losungen zur Vermeidung oder Minimierung der Belastungen zu
prifen und ggfs. einen vertretbaren Kompromiss zur Beriicksichtigung der einander prinzipi-
ell entgegenstehenden Belange zu formulieren.

Ein Verzicht auf die Nutzung des Plangebietes fur Wohnzwecke aus Grinden des Immissi-
onsschutzes ist fir die Stadt Schwaan keine Option. Die Flache eignet sich aufgrund ihrer
innerdrtlichen Lage und der direkten Nahe zum Stadtzentrum ausdrucklich fir das Wohnen.
Dabei sind insbesondere die recht kurzen Wege zur Stadtmitte und zu Einkaufsmdglichkei-
ten, medizinischen Einrichtungen und sonstigen Dienstleistungen von Bedeutung. Das Ge-
biet ist zudem reizvoll gelegen und bietet mit der unmittelbaren Nahe zum Wald und dem
Ausblick in die offene Landschaft des Warnowtals herausragende Standortqualitaten. Die
Errichtung einer Larmschutzwand zur Niendorfer Chaussee wiirde die besondere Qualitat
dieses Ortes in erheblichem Maf} mindern. Auch aus stadtgestalterischen Griinden wird dies
im Eingangsbereich der Stadt ins Frage gestellt.

Ein Kompromiss zur sinnvollen Siedlungsentwicklung besteht bezogen auf den Verkehrslarm
im Plangebiet darin, den zukinftigen Bewohnern ein vertretbares Mal an Immissionsbelas-
tungen auch oberhalb der Orientierungswerte der DIN 18005 zuzumuten, ohne dass es je-
doch zu unvertretbaren oder gar gesundheitsgefahrdenden Larmeinwirkungen kommen wird.

Planungsziel

Grundsatzlich zielt dieses oben dargestellte Vorgehen auf die Berlicksichtigung der im Plan-
gebiet und seiner Umgebung vorhandenen gewachsenen stadtebaulichen Struktur. Eine bei
der Umnutzung bebauter Bereiche vorgefundene Mischung von Wohnnutzungen und in un-
mittelbarer Nahe vorhandenen gewerblichen Anlagen — wie im vorliegenden Fall gegeben —
muss nicht zwangslaufig eine Fehlentwicklung, sondern kann fur die Stadtentwicklung auch
von Bedeutung sein, z. B. hinsichtlich der Versorgung der Bevoélkerung und der Nahe der
Wohnung zum Arbeitsplatz. Der Trennungsgrundsatz unterschiedlicher Nutzungen entspricht
auch nicht mehr modernen Vorstellungen der Stadtplanung und —entwicklung wie sie u.a. in
der Leipzig Charta verankert sind. Dem Leitbild der Entwicklung der europaischen Stadt fol-
gend soll auch in Schwaan wieder auf eine starkere Nahe und Mischung von Arbeiten, Woh-
nen und Erholen hingewirkt werden.

Die Starkung der Wohnnutzung in diesem Bereich entspricht den planerischen Zielen der
Stadt Schwaan. In der Verantwortung fir kinftige Generationen wird im Rahmen der Bau-
leitplanung angestrebt, einen Ausgleich zwischen sozialen, wirtschaftlichen und umwelt-
schutzenden Zielsetzungen und Planungsaufgaben auch fur die Zukunft zu schaffen. Mit der
Aufstellung des Bebauungsplans wird im Wesentlichen die Wiedernutzbarmachung einer
brachgefallenen gewerblichen Flache verfolgt. Dem wiederum liegt das Ziel der Verringerung
der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen und der Konzentra-
tion auf die Innenentwicklung zugrunde. Das heif3t, mit Aufstellung des Bebauungsplans soll
den Belangen einer flichensparenden nachhaltigen Stadtentwicklung Rechnung getragen
werden. Vorhandenes innerortliches Entwicklungspotential in unmittelbarer Nahe zu vorhan-
denen ErschlieBungs-, Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen sollen aktiviert und kon-
sequent genutzt werden.

Die Erhaltung, Erneuerung oder Fortentwicklung gewerblicher Betriebe in unmittelbarer Nahe
zum kunftigen Wohngebiet kann somit unter Beachtung gesunder Wohn-, Lebens- und Ar-
beitsbedingungen ein Beitrag zur Starkung des Standortes sein. Eine Beeintrachtigung der
angrenzenden Gewerbebetriebe ist durch die Planung nicht gegeben. Gesunde Wohn- und
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Arbeitsverhaltnisse kdnnen durch die im Bebauungsplan festzusetzenden Larmschutzmalf3-
nahmen sichergestellt werden. Durch die Planung kdnnen somit die Belange der Wohn-
raumversorgung gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB mit den Belangen der Wirtschaft und der
Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB in
Einklang gebracht werden.

Vor dem Hintergrund der stadtebaulichen Vorstellungen der Stadt ist fir die belasteten Be-
reiche zu prufen, in wie weit die in der schalltechnischen Voruntersuchung genannten
SchallschutzmalRnahmen geeignet sind, die mdglichen Beeintrachtigungen zu mindern. Ziel
des Bebauungsplanverfahrens ist es daher, unterschiedliche Varianten zu untersuchen, um
Wege aufzuzeigen, wie Konflikte aufgrund der Ausgangssituation vermieden werden kdnnen
und nicht zu Lasten der Attraktivitat dieses Bereiches gelost werden.

Planungsrechtlicher Umgang mit Larmeinwirkungen

Auf die Larmkonflikte sollte zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse mit
LarmschutzmalRnahmen reagiert werden. Je nach Sachlage bestehen verschiedene Mog-
lichkeiten der Umsetzung von MafRnahmen:

1. Planerische / organisatorische MalRnahmen zur Vermeidung der Entstehung von Larm
2. Vergrofern des Abstands zwischen Schallquelle und schutzbedurftiger Nutzung

3. Aktive SchutzmalRnahmen am Emissionsort bzw. auf dem Ausbreitungsweg

4. Passive LarmschutzmalRnahmen an betroffenen Gebauden

Trotz der Uberschreitung der Immissionsrichtwerte hat sich die Stadt Schwaan entschlossen,
im Bereich ,An den Kuhbergtannen® ein allgemeines Wohngebiet sowie geeignete techni-
schen Vorkehrungen zum Immissionsschutz im Bebauungsplan festzusetzen. Sie sieht in
stadtebaulicher Hinsicht in diesem Teil des Stadtgebietes keine Alternative zur Entwicklung
eines Wohngebietes. Angesichts der stadtebaulichen Entwicklungsziele der Stadt ist der
Verzicht auf eine bauliche Nutzung des Areals nicht erstrebenswert.

Grundsatzlich sollten die LarmschutzmalRnahmen in der oben aufgefiihrten Reihenfolge ge-
pruft werden. Es ist aber immer im Einzelfall zu betrachten, welche Malinahmen unter den

vorhandenen Rahmenbedingungen verhaltnismafig sind und wesentlich zu einer Konfliktlo-
sung beitragen. Hierbei bestehen fiir die planaufstellende Kommune Abwagungsspielraume.

Die nachfolgend vorgeschlagenen SchutzmalRnahmen sind demnach die aus Sicht des
Schallschutzes empfohlenen MaRnahmen. In der Abwagung mit anderen Aspekten (Stadte-
bau, Wirtschaftlichkeit, Sichtverhaltnisse etc.) kann im Einzelfall hiervon auch abgewichen
werden.

Aufgrund der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung und in Abwagung mit den
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird bei der Umsetzung der Pla-
nung aktiven Schallschutzmaflinahmen (Unterbrechung der Schallausbreitung) der Vorzug
gegeben vor einem Abricken der Wohnbebauung von den gewerblichen Nutzungen.

Zum Schutz des Wohngebietes vor Larmimmissionen wurden verschiedene, miteinander
kombinierte planerische SchallschutzmalRnahmen betrachtet und bestimmt. Diese beinhalten
aktiven Larmschutz in Form eines durchgangigen Larmschutzwalls entlang von Landesstra-
Be und eine Larmschutzwand im Bereich der Tankstelle sowie passiven Larmschutz in Ge-
stalt von Festlegungen zur Grundrissorientierung sowie zu Larmschutzanforderungen an die
AuRenbauteile.

6.2 Wohnbedirfnisse der Bevolkerung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gem. §1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB ,die Wohnbedurfnis-
se der Bevolkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern, ... die Eigen-
tumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung und die Anforderungen kostensparenden Bauens
... zu berucksichtigen.

Die Stadt Schwaan hat sich zum Wohnstandort entwickelt, die Nahe zu Infrastruktureinrich-
tungen wie Einkaufsmarkten, Banken, Regionale Schule mit Grundschule, drei Kindergarten,
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Sporteinrichtungen ist vorhanden. Schwaan bietet darliber hinaus insbesondere entlang der
Ostlich verlaufenden L 13 ein entsprechendes Arbeitsplatzangebot. Die Wohngebiete folgen
einer strallenparallelen Erschliefungsstruktur und wurden nach und nach weiterentwickelt.

Der aktuelle Trend geht bei kleineren Stadten, wie die Stadt Schwaan, immer weiter weg
vom Mehrfamilienhaus zum individuellen Einfamilienhaus. Insbesondere jingere Menschen
und Familien favorisieren mehr Wohnflache, welche in Ballungsraumen wie Hansestadt
Rostock knapp und wesentlich teurer als im weiteren Umland wie der Stadt Schwaan ist.
Durch die Unternehmensansiedlungen im Grofsraum der Hansestadt Rostock entsteht eben-
falls ein Ansiedlungsdruck, der bis zur Stadt Schwaan reicht.

Um ein weiteres ,ausbluten” der Stadt Schwaan zu vermeiden und der momentan hohen
Nachfrage an Grundsticken fur Eigenheime gerecht zu werden, muss die Stadt Schwaan
ausreichende Flachen bereithalten.

Die Ausweisung dient somit der Eigenentwicklung der Stadt Schwaan.

Im Plangebiet sind Grundstlicke fur die Bebauung mit Einfamilienhdusern und Doppelhau-
sern vorgesehen. Damit kann insbesondere die derweil bestandige Nachfrage nach Wohnei-
gentum in Schwaan befriedigt werden. Ferner wurde im Planungziel festgehalten, auch al-
ternative Wohnformen in den Plangebieten umzusetzen, um einer méglichst vielschichtigen
Zahl von Menschen Wohnraumangebote zur Verfligung stellen zu kénnen. Deshalb eignen
sich insbesondere Doppelhauser mit tendenziell kleineren Grundstlicksgré3en fir eine Ver-
marktung in diesem Bereich, um auch die vorzufindende Siedlungsstruktur angemessen zu
berlcksichtigen. Der Standort bietet aufgrund seiner integrierten Lage im Stadtgeflige zu-
satzlich alle Voraussetzungen, um insbesondere auch fir Familien mit Kindern ein geeigne-
tes Umfeld zu bieten. Besonders die Lage am Ortsrand und die Nahe zu bestehenden Infra-
struktureinrichtungen tragen zu einem familienfreundlichen Klima bei.

6.3 Bevolkerungsentwicklung

Die Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Schwaan war in den vergangenen Jahren anstei-
gend. Im Juni 2020 waren es nach Auskunft der Stadtverwaltung 5.055 Frauen, Manner,
Jugendliche und Kinder, die in Schwaan lebten.

Im Jahr eins nach der Wende zahlte Schwaan 5.540 Einwohner. Dieser Wert schwankte in
den folgenden zehn Jahren sehr stark. So lebten zum Beispiel 1994 nur 5.130 Menschen in
der Stadt an der Warnow, zur Jahrtausendwende waren es sogar mehr als 1990, namlich
5.569. Danach jedoch fiel die Einwohnerzahl von Schwaan und erreichte schliellich 2014
den tiefsten Wert mit 4.982. Es ist jedoch festzustellen, dass in Bezug auf das Basisjahr
2014 eine stabile und solide Einwohnerentwicklung mit einem moderaten Anstieg von Uber
+1,5 % zu beobachten ist. Auf den Bevdlkerungszuwachs reagiert die Gemeinde mit dem
Ausbau der sozialen Infrastruktur.

Gemal Punkt 13 der Bevolkerungsprognose 2030 fur den Landkreis Rostock ist davon
auszugehen, dass die Bevolkerungszahl im Amt Schwaan bis zum Jahr 2027 leicht ab-
nimmt. Eine detaillierte Darstellung fur die Stadt Schwaan ist nicht verdffentlicht. Ob die
Prognose fir 2030 auch fir die Stadt Schwaan zutrifft, ist derzeit nicht absehbar. Die reale
Bevolkerungsentwicklung widerum zeigt, dass sich die reale Entwicklung faktisch bislang
als deutlich positiver darstellt als in der Bevolkerungsprognose angenommen.

Die Bevdlkerungsentwicklung der letzten Jahre zeigt, dass die Stadt Schwaan gute Chan-
cen hat, Ihren Bevolkerungsbestand stabil zu halten.

Durch das Vorhaben kann weiterhin mit einer geringen positiven zukiinftigen Bevolkerungs-
entwicklung von ca. 40-80 Einwohnern gerechnet werden.

6.4 Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener
Ortsteile

Ziel der Planung ist die Wiedernutzbarmachung des Bereiches zu Wohnzwecken: Bei der
Flache handelt es sich um einen vorhandenen Siedlungsbereich von Schwaan mit einem
nicht genutzten, brachliegenden ehemaligen Gelande des Landbaubetriebes. Mit der Aufstel-
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lung des Bebauungsplans Nr. 8 wird die Flache erneuert und einer neuen Nutzung zugefuhrt.
Damit wird bereits versiegelte Flache aufbereitet und in einem bestehenden stadtebaulichen
Geflige neu bebaut.

Durch die Inanspruchnahme der vorhandenen Potenzialflachen wird der Wohnstandort zu-
dem langfristig gestarkt und durch die stadtebauliche Konzeption eine qualitative Weiterent-
wicklung der Siedlung vorbereitet. Hierdurch kann sich der Planbereich im Zuge der Nach-
verdichtung aktuellen Wohnbedurfnissen anpassen. Wohnwiinsche kénnen daher zuneh-
mend befriedigt und eine Abrundung des Siedlungskdrpers erfolgen, sodass sich langfristig
ein homogenes Ortsbild einstellt.

Die Baugebietsentwicklung erfolgt im Rahmen der zugewiesenen grundzentralen Aufgabe
der Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes
mit Hilfe eines Investors, der das Gebiet vollstandig auf eigene Kosten erschlief3t. In Bezug
auf die GebietsgréRe sind neben den Mdglichkeiten der Innenentwicklung auch die Méglich-
keiten einer wirtschaftlichen Erschlielung zu betrachten.

Daruber hinaus ist festzustellen, dass in Schwaan nur Leerstadnde der normalen Fluktuation
vorhanden sind und das im Innenbereich kaum Potential besteht um eine Nachverdichtung
zu erreichen. Die eigentumsrechtlichen Griinde verhindern den ein oder anderen Liicken-
schluss, wobei das Potential ohnehin gering ist.

Durch MaRnahmen des Abrisses und der Sanierung sowie der Umnutzung werden Wohnun-
gen dauerhaft verloren gehen die ersetzt werden missen. In der Stadt Schwaan ist die An-
zahl der sanierungsbedirftigen Bausubstanz relativ hoch. Diese alte Bausubstanz gentigt
meist nicht den Wohnansprtchen aktueller potenzieller Neuzuzige. Ferner nimmt die pro-
Kopf- Wohnflache in der aktuellen Entwicklung immer weiter zu.

Allgemein kann von einer Zunahme der durchschnittlichen Wohnraumgréf3e und des Wohn-
komforts ausgegangen werden, die durch die altere Bausubstanz nicht gewahrleistet werden
kann.

Auch fur Burger die keine umfangreichen Umbaumaflnahmen oder Abriss- und Neubaumal}-
nahmen bewerkstelligen moéchten und kdnnen, mussen in einem gewissen begrenzten Rah-
men Freiflachen zur Verfligung stehen.

Damit wird dem Belang der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der
Umbau vorhandener Ortsteile entsprochen.

6.5 Umweltschutz, einschlieBlich Naturschutz, Landschaftspflege und Griinordnung
Umweltschutz

Fir die Belange des Umweltschutzes ist gemal § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung
durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

In dem Umweltbericht werden die umweltrelevanten Fragestellungen unter dem Gesichts-
punkt der Betroffenheit spezifischer Schutzgiter betrachtet. Das zentrale Schutzgut ist der
Mensch und die menschliche Gesundheit. Zudem werden die naturschutzfachlichen Schutz-
guter (Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Klima/Luft, Landschaftsbild)
und deren spezifischen 6kologischen Funktionen sowie die soziokulturellen Schutzgiter
(Kulturgiter und sonstige Sachguter) in den Umweltbericht einbezogen.

Es wird auf die Ausfihrungen im Umweltbericht verwiesen. Die Inhalte des Umweltberichts
werden im Bebauungsplan beriicksichtigt und in geeigneter Weise als Festsetzungen Uber-
nommen.

Eingriffs/- Ausgleichsbetrachtung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Umnutzung des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes geschaffen, womit eine Ver-
anderung der Gestalt und Nutzung von Grundflachen einhergeht. In diesem Zusammenhang
kann es zur Betroffenheit der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder des
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Landschaftsbilds kommen, dies ware als Eingriff in Natur und Landschaft zu werten.

Im Umweltbericht ist fir das Plangebiet eine vergleichende Bilanzierung zwischen dem pla-
nungsrechtlichen Voreingriffszustand und dem mit den Festsetzungen des vorliegenden
Bebauungsplans definierten Nacheingriffszustand enthalten. Die Eingriffs- / Ausgleichsbi-
lanzierung wird nach dem Biotopwertverfahren gemaR hessischer Kompensationsverord-
nung erstellt und kommt zu dem Ergebnis, dass externe Ausgleichsmalinahmen zur Kom-
pensation der mit der Planung verbundenen Eingriffe erforderlich sind.

Ausgleich fiir den Geholzverlust innerhalb des Bebauungsplanes

Durch die Planung kommt es zu ausgleichpflichtigen Eingriffen in geschitzte Biotope und
Baume. Der Kompensationsbedarf (Kompensationsflachenaquivalent KA) fur Eingriffe in

Biotope betragt gemal dem Umweltbericht Pkt. 6, ,Eingriffsermittiung” insgesamt 49.468
KFA (m?).

Eine detaillierte Herleitung der Kompensationsaquivalente sowie Beschreibung der externen
Kompensationsmaflnahmen (siehe unten) ist dem Umweltbericht zu entnehmen.

Art und Umfang der KompensationsmafRnhmen im Plangebiet

Um den Kompensationsbedarf fiir den Biotopverlust in Héhe von 49.468 KFA (m?) zu de-
cken, sind die Minderungs- und Ausgleichsmaflinahmen Im Bebauungsplan vorgesehen.

Die Mal3nahmen umfassen

— Pflanzung von Hochstamme,

— Anlage einer Feldhecke,

— sowie die nicht Gberbaubaren Bereiche innerhalb der einzelnen WA-Gebiete
vorgesehen.

Mit dem ermittelten Kompensationsflachenéquivalent in Hohe von 2.598 m? fiir die Malnah-
men im Geltungsbereich und von 6.088 m? fiir die Waldaufforstung kann mit dem Vorhaben
verbundene Eingriff in Natur und Landschaft mit einem ermittelten Kompensationserfordernis
in Héhe von insgesamt 49.349 m?KFA innerhalb des Plangebietes nicht vollstéandig ausge-
glichen werden. Es verbleibt ein Kompensationsbedarf von 40.882 m?, welcher auRerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 8 ausgeglichen werden muss.

KompensationsmaRnahme auRerhalb des Plangebietes

Der Ausgleich des verbleibenden Kompensationsdefizits von 40.782 m?KFA erfolgt innerhalb
einer OkokontomafRnahme in der Stadt Schwaan. Die Maflhahme LRO-038 Naturwald
Schwaan befindet sich in der Gemarkung Kassow.

Die Sicherung der MalRnahmen erfolgt Uber einen gesonderten Vertrag zwischen der Ge-
meinde Kassow und dem Vorhabentrager.

Artenschutzrechtliche Betrachtung

Zwar bewirkt eine Bauleitplanung selbst noch keine Schadigung oder Zerstérung von Le-
bensstatten von Tier- oder Pflanzenarten, dies kann aber im Zuge der mit der Planung zu-
lassigen Vorhaben und MalRnahmen gegeben sein. Fir den Bebauungsplan bedarf es daher
einer Uberprifung, ob und inwieweit durch die Planung bzw. deren Umsetzung die arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestande berihrt werden. Es wird auf den Umweltbericht, dort
Kapitel 2, verwiesen.

Im Rahmen des vorliegenden Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages wurde fur die nach An-
hang IV der FFH-Richtlinie streng geschitzten Arten und fir alle europaischen Vogelarten
die Betroffenheit von den Verbotstatbestanden des § 44 Abs. 1 BNatSchG geprtft. Daten-
grundlage zur Erstellung der artenschutzrechtlichen Prifung sind eigene Kartierungen der
Amphibien, Reptilien, Brutvogel und Fledermause. Der Untersuchungsumfang wurde mit der
zustandigen unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt. Im Zeitraum von April bis Ende Sep-
tember 2019 erfolgten gemaR Eingriffsregelung M-V, Anlage 6 a Kartierungen der vorab ge-
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nannten Artengruppen. Fur alle Gbrigen planungsrelevanten Arten des Anhang IV der FFH-
Richtlinie erfolgte eine Potenzialabschatzung.

Aus Griinden des notwendigen Artenschutzes sind somit insgesamt verschiedene Mal3nah-
men zu bertcksichtigen. MalRnahmen, die innerhalb des Geltungsbereichs umzusetzen sind,
werden als planungsrechtliche Festsetzung definiert. Artenschutzbelange, die im Zuge der
Projektentwicklung oder auch spater bei BaumaflRnahmen zu beachten sind, werden als Hin-
weis in den Bebauungsplan aufgenommen. Erforderliche MalRnahmen auf3erhalb des Gel-
tungsbereichs schliellich, werden Uber einen stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Nahere Angaben hierzu sind dem Umweltbericht zu enthnehmen.
Baumschutz

Zur Umsetzung des Bebauungsplans entsprechend dem Planungskonzeptes ist die Fallung
zahlreicher Baume im Geltungsbereich unvermeidlich. Da die betroffenen Baume z.T. den
besonderen Schutzbestimmungen des § 18 NatSchAG M-V unterliegen, ist eine Bilanzierung
der geplanten Fallungen und Ersatzpflanzungen erforderlich.

Die Erforderlichkeit der Fallungen im Geltungsbereich ergibt sich daraus, dass das Bauvor-
haben gemal Bebauungsplan sonst nicht verwirklicht werden kénnte. Insofern sind die Aus-
nahmevoraussetzungen des § 18 (3) Nr. 1 NatSchAG M-V zutreffend.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich eine Vielzahl von Laub- und Nadelbaumen in un-
terschiedlichen Wachstumsstadien. Der Baumbestand im Geltungsbereich wurde im Rah-
men einer Bestandskartierung im November 2019 erfasst. Bei der Bestandsaufnahme wur-
den die Baume aufgrund ihrer Art, ihrer Vitalitdt, Stammdurchmesser, Kronenbreite und ggf.
vorhandener Schadigungen bewertet.

Darunter befinden sich auch einige gesetzlich geschiitzte Baume nach § 18 NatSchAG M-V.
Im sudlichen Bereich verlaufen Laub- und Nadelbaume (hier: Kirsche, Fichten) parallel der
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches und schlie3en diesen an dieser Stelle vollstéandig
ab. Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes befinden sich Laubbaume (hier: Ahorn, Bir-
ke und Kirsche) als Einzelbdume und Baumgruppen. Aufgrund der aufgegebenen Nutzung
des Gartenbaubetriebes Flora befindet sich auf dem Areal eine freiwachsende Wiese mit
eingestreuten Strauch- und Staudenbewuchs.

Von den zehn zu fallenden Gehdlzen erreicht lediglich eine mehrstdmmige Weide und Ulme
einen Stammumfang von mindestens 100 cm. Der Ausgleich fur Fallungen wird in Abhangig-
keit des Stammumfangs im Verhaltnis 1 : 1 bis 1 : 3 berechnet.

Schuzgebiete

Im Osten grenzt das Europaische Vogelschutzgebiet ,Warnowtal, Sternberger Seen und
untere Mildenitz* (DE 2137-401) bis fast an den Geltungsbereich heran. Im Norden weist das
Schutzgebiet dagegen einen Abstand von 130 m auf. Flachen des Vogelschutzgebietes wer-
den nicht direkt beansprucht. Fiir das Europaische Vogelschutzgebiet ist aufgrund des ge-
ringen Abstandes eine Vertraglichkeitsvorprufung durchzufihren, in der zu Umweltbericht
zum Bebauungsplan Nr. 8 ,An den Kuhbergtannen® Stadt Schwaan zu klaren ist, ob die ge-
plante Bebauung zu erheblichen nachhaltigen Auswirkungen auf das Schutzgebiet flihren
kann.

Die zunachst tberschlagige Vorprifung kommt zum Ergebnis, dass mit der zuklnftigen
Wohnbebauung auf das angrenzende Europaische Vogelschutzgebiet keine erheblichen
Beeintrachtigungen der Schutz- und Erhaltungsziele verbunden sind. Eine vertiefende
Prifung ist daher nicht erforderlich.

6.6 Forstwirtschaft

Im Bebauungsplangebiet befinden sich Waldflachen, die den Vorschriften des Landeswald-
gesetzes (LWaldG) unterliegen.
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Fir Teile der im Geltungsbereich festgestellten Waldflache i. S. d. § 2 LWaldG erfolgt mit der
vorliegenden Planung eine Nutzungsanderung, in diesem Fall in allgemeines Wohngebiet,
Verkehrs und Grunflachen.

Aus der Planzeichnung geht hervor, welche Uberplanten Flachen derzeit Wald sind. Diese
Flachen sind der Planzeichnung entsprechend dargestellt und die umzuwandelnden Wald-
flachen mit einer Schragschraffur versehen. Die Biotoptypenkartierung des Umweltberichtes
nimmt eine Bewertung der Biotoptypen gemaR Eingriffsregelung des Landesnaturschutzge-
setzes vor.

Um die geplante Wiedernutzbarmachung des Grundstiicks im Sinne der Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 8 zu ermdglichen und die Entwicklung bzw. Verfestigung eines stadte-
baulichen Missstandes zu vermeiden, wird es erforderlich im Umfang von ca. 6.088 gm fur
Teile der Flurstiicke 263-265, 276, 278, 287/2 und 287/2 der Flur 3, Gemarkung Schwaan
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes eine Umwandlung zu beantragen.
Die Flachen sollen u.a. der Sicherung des erforderlichen Waldabstandes gemaf} § 20 Abs. 1
des Landeswaldgesetzes (LWaldG) dienen. Voraussetzungen fir die Erteilung einer Um-
wandlungserklarung sind die Alternativprifung sowie der begriindete Nachweis des o6ffentli-
chen Interesses.
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Begriindung des offentlichen Interesses, Nachweis der Alternativliosigkeit
a). Alternativiosigkeit geméai3 § 10 LWaldG

Die Stadt Schwaan beabsichtigt die Beraumung der Flache und mit der Ausweisung von
Wohnbauflachen den Standort zum Wohnen und Arbeiten zu starken.

Seit Jahren ist die Flache nicht mehr gewerblich genutzt. Die meist hallenartigen Gebaude
verfallen weiter und die Vermullung nimmt stetig zu. Der vorhandene ruinése Geb&audebe-
stand reicht von Schuppen, Garagen bis zu hin zweigeschossigen Gebauden zuziglich ver-
siegelter Freiflachen. Etwa 1,3 ha sind innerhalb des Bebauungsplans bereits versiegelt.
Daruber stellen die vorhandenen Bauten eine Gefahr dar, weil die Gebaude statisch nicht
mehr sicher sind und nicht vor Betreten ausreichend geschitzt werden kénnen. Nur durch
eine ErschlieBung des Gebietes werden die stadtebaulichen Missstéande beseitigt.

Aufgrund der Nutzungsaufgabe haben sich zahlreiche Pioniergehélze wie Weiden- und Kie-
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fern entwickelt. Eine gréere zusammenhangende bestockte Flache aus Kiefern liegt im
noérdlichen Plangebiet und geht tUber die Grenze des Geltungsbereichs weiter.

Aus einem Altlastengutachten (H. S. W. Ingenieurbiro 2020) ist zu entnehmen, dass zu
DDR-Zeiten dort eine Stahl- und Holzverarbeitung, ein Elektrobetrieb und Gewerke der
Farbgebung ansassig waren. Die Betriebsflache lag im Osten des Bebauungsplans und um-
fasst den noch vorhandenen Gebaudebestand. In einer ersten Voruntersuchung wurde fest-
gestellt, dass wenige Bodenbelastungen vorhanden sind. Diese resultieren aus der Anwen-
dung von Farbstoffen, Lésungsmitteln, der Nutzung eines Sagegatters und einer Trankwan-
ne.

In den letzten Jahren hat sich gezeigt, dass der Standort fur gewerbliche Ansiedlungen nicht
besonders attraktiv ist. Nach der Aufgabe der Nutzung der noch vorhandenen Gebaude, die
ehemals dem Betrieb ,Landbau® dienten, gab es kein Interesse anderer Gewerbebetriebe an
einer Nachnutzung. Die stadtebauliche Neuordnung im Stadtgebiet nérdlich der Niendorfer
Chaussee stellt eine wichtige Aufgabe fiir die kiinftige stadtebauliche Entwicklung der Stadt
Schwaan dar. Im Sinne der Erhaltung und Erneuerung der Stadt Schwaan bedarf es der Be-
hebung des eingetretenen, stadtebaulichen Missstands, der das Ortsbild und -gefiige maf3-
geblich und negativ beeintrachtigt.

Bei der Stadt Schwaan wachst die Nachfrage nach schnell verfligbaren Baugrundstlcken fur
die Errichtung von Eigenheimen. Dieser Standort an der Niendorfer Chaussee kann diese
Anspriche erflllen.

Mit der Entwicklung von Wohnbauflachen, die dem dauerhaften Aufenthalt von Menschen
dienen, ist entsprechend § 20 LWaldG ein Abstand von 30 m einzuhalten.

Unter Einhaltung der 30 m zu der vorhandenen Waldabgrenzung wurde nur ein geringer Teil
des Gebietes an der Niendorfer Chaussee zu bebauen sein. Aus diesem Grund beabsichtigt
die Stadt Schwaan die Riucknahme der Waldgrenze durch die Rodung von 6.088 m? be-
stockter Flache aus Uberwiegend Kiefern und Weide sowie Gebusche aus schnellwiichsigen
Geholzen wie Holunder, Weide und Kiefer. Somit kann auch der nérdliche Teil des Gel-
tungsbereichs genutzt werden. Bis zur ausgewiesenen Baugrenze im WA 1 betragt der Ab-
stand zur neuen Waldgrenze anschlie3end 30 m.

Eine Standortprifung ist bereits auf Ebene des Flachennutzungsplanes erfolgt. Im wirksa-
men Flachennutzungsplan der Stadt Schwaan ist dieser Bereich als Gewerbegebiet (GE 3),
Mischgebiet (Ml 17) und Grunflache dargestellt.

Unter Berticksichtigung des o6ffentlichen Interesses an der stadtebaulichen Nutzung der Fla-
che als Wohngebiet, ist die Umwandlung von Waldflachen unvermeidbar.

Aufgrund der Lage innerhalb des Stadtgebietes und der baulichen Vorpragung um das Plan-
gebiet handelt es sich im Sinne einer Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung von Fla-
chen um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung.

Unter dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (§ 1 a Abs. 2 BauGB)
werden hier schon anthropogen gepragte Bereiche genutzt.

Die Planungen der Stadt zielen auf die Wiedernutzbarmachung dieses Areals fiir die Wohn-
nutzung ab. Die besondere Eignung des in Rede stehenden Planungsgebietes wird durch
den Anschluss an bestehende, zentrumsnahe Siedlungsstrukturen der Niendorfer Chaussee
sowie die hier vorhandene verkehrliche und mediale Erschlie3ung unterstrichen.

Die Wohn- und Siedlungsentwicklung konzentriert sich vorliegend auf einen Standort mit
Nachverdichtungspotenzialen im Bereich einer Konversionsflache und schont so gleichzeitig
den bisher nicht Uberformten AuRenbereich.

Die Stadt Schwaan hat gemaf Ziel 3.2.2 (1) Regionales Raumentwicklungsprogramm Mittle-
res Mecklenburg Rostock (RREP MMR) eine Funktion als Grundzentrum wahrzunehmen
und ist laut 4.1 (4) RREP MMR grundséatzlich als Standort fur die Entwicklung von Wohnbau-
flachen geeignet.

Die Entwicklung von zentrumsnahen Wohngrundstiicken entspricht also unmittelbar der ho-
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heitlichen Aufgabe der Stadt Schwaan als Grundzentrum und Siedlungsschwerpunkt im
landlichen Raum zur Blindelung von Infrastruktur, Dienstleistung und den Daseinsgrundfunk-
tionen Wohnen, Arbeiten, Mobilitat, Bildung, Erholung sowie Freizeit.

Das offentliche Interesse an der vorliegenden Planung liegt zusammengefasst und schwer-
punktmaRig darin, der anhaltend hohen Nachfrage an preisgiinstigen Wohnbaugrundstiicken
in Schwaan durch eine effiziente Auslastung der vorhandenen Infrastruktur im Bereich der
Niendorfer Chaussee gerecht zu werden. Dabei liegt der Focus der Stadt Schwaan auf der
Neuansiedlung von jungen Familien mit Kindern, um dem allgemeinen Abwanderungstrend
aus den landlichen Raumen entgegen wirken zu konnen.

b). éffentliches Interesse

Unter Bericksichtigung des 6ffentlichen Interesses an der stadtebaulichen Nutzung der Fla-
che als Wohngebiet, sowie unter Berlicksichtigung des Umstandes, dass der betroffene Be-
stand die Randlage eines bestehenden grolkeren Waldbestandes in vorbelasteter unmittelba-
rer Nachbarschaft zur LandesstralRe und entlang der StralRe vorhandenen baulichen Anlagen
liegt und die Schutz-, Erholungs- und Nutzfunktionen im rdumlichen Zusammenhang durch
die verbleibende Waldflache weiterhin erfillt werden kann, Gberwiegt das 6ffentliche Interes-
se an der Waldumwandlung. Die Stadt Schwaan sieht die Waldumwandlung als notwendig
an.

Aufgrund der Lage innerhalb des Stadtgebietes und der baulichen Vorpragung um das Plan-
gebiet handelt sich im Sinne einer Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung von Fla-
chen um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung.

Die Umwandlung von einem Teilbereich des stadtischen Waldbestandes in ein Wohngebiet
ist mit dem Grundsatz der Walderhaltung (§ 1 Abs. 5 Satz 4 BauGB) vereinbar. Die Stadt
Schwaan als Planungstragerin raumt der Entwicklung der Wohnbauflachen an einen in-
nerdrtlichen Standort gegentiber der Walderhaltung ein hheres Gewicht ein. Diese Gewich-
tung erfolgt auch vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (§ 1a
Abs. 2 BauGB). Fur die somit unumgangliche Inanspruchnahme der Waldflache ist eine Er-
satzaufforstung in funktionsgleichem Wert durchzufiihren. Nahere Ausflihrungen sind dem
Umweltbericht zu entnehmen.

Externe Kompensation

Gemal § 15 Abs. 5 Satz 1 Landeswaldgesetz (LWaldG) M-V ist der Antragsteller verpflich-
tet, die nachteiligen Folgen einer Umwandlung auszugleichen. RegelmalRig erfolgt dieser
Ausgleich durch die Durchfiihrung einer Ersatzaufforstung, die der Antragsteller auf seine
Kosten zu veranlassen hat. Die Ermittlung des forstrechtlichen Ausgleichs erfolgt geman
.Bewertung von Waldfunktionen bei Waldumwandlung um Kompensation in M-V* auf der
Grundlage des § 15 LWaldG M-V.

Eine Erstaufforstungsgenehmigung liegt fir die Flache noch nicht vor. Sie ist Voraussetzung,
dass die Forstbehdrde nach § 15 a LWaldG dem Bebauungsplan zustimmen kann.

Die erforderliche forstrechtliche Kompensation wurde im Rahmen des Verfahrens ermittelt.
Es ist eine Ersatzaufforstung mit einer Flachengré3e von 6.088 gm zu erbringen. Die Stadt
Schwaan stellt dafir das Flurstiick 52/4 der Flur 6 in der Gemarkung Schwaan zur Ver-
fugung. Der erforderliche Umfang der Kompensation wird mit dem zustandigen Forstamt in
Abhangigkeit der 6kologischen Wertigkeit der betroffenen Waldflachen abgestimmt.

Zur Sicherung der Flachen fir die Ersaufforstung wird ein dreiseitiger Vertrag zwischen der
AES Nord Projektentwicklung GmbH, dem Landesforst Mecklenburg-Vorpommern und der
Stadt Schwaan abgeschlossen.

6.7 Versorgung

Die fur die geplante Nutzung erforderliche Ver- und Entsorgungsinfrastruktur ist um Umfeld
(Niendorfer Chaussee) bereits grundséatzlich vorhanden (Wasser, Elektrizitat etc.). Das anfal-
lende Schmutzwasser wird in die bestehende Kanalisation eingeleitet.
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7 Planerische Rahmenbedingungen
7.1 Ziele der Raumordnung

Schwaan befindet sich im Westen der Planungsregion Mittleres Mecklenburg/ Rostock. Die
Stadt Schwaan ist im RREP MMR als Grundzentrum eingestuft und dem Mittelbereich Bad
Doberan und dem Oberzentrum Rostock zugeordnet. Die Grundkarte der raumlichen Ord-
nung stellt fur die Stadt Schwaan ein Tourismusentwicklungsraum entsprechend den RREP
MMR Programmsatzen G 3.1.3 (1) und (4) sowie ein Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft G
3.1.4 (1) dar.

Fir diePlanung sind die Erfordernisse der Raumordnunggemaf Landesraumentwicklungs-
programm M-V (LEP M-V vom 27. Mai 2016} und Regionalem Raumentwicklungs-programm
Mittleres Mecklenburg/ Rostock (RREP MMR LVO M-V vom 22. August 2011) zu beachten.

Das LEP Programmsatz 3.2 (1) legt die Aufgaben der Zentralen Orte fest. Demnach tber-
nehmen diese eine Blindelungsfunktion und dienen u. a. als Schwerpunkt der Siedlungsent-
wicklung. Die Grundzentren sollen in ihrer Leistungskraft gestarkt werden, um auch Uberortli-
che Aufgaben fur ihre teilrdumlichen Verflechtungsbereiche erfillen zu kdnnen.

Die Grundzentren bilden entsprechend den Aussagen des Landesraumentwicklungspro-
grammes (LEP) die wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Schwerpunkte der Landlichen
Raume. Die Grundzentren sollen als Standorte fiir die Versorgung der Bevolkerung ihres
Nahbereiches mit Gutern und Dienstleistungen des qualifizierten wirtschaftlichen, sozialen
und kulturellen Grundbedarfs gesichert und weiterentwickelt werden. Die Wohnbauflachen-
entwicklung ist ein wichtiger Bestandteil der Starkung der Grundzentren. Neben der Siche-
rung des Eigenbedarfs ist fir die Starkung des Grundzentrums Schwaan eine Uber den Ei-
genbedarf hinausgehende Entwicklung zu beachten. Das Grundzentrum Schwaan wird mit
der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 8 unter dem Gesichtspunkt der Wohnbauflachen-
entwicklung als Siedlungsstandort gestarkt und weiterentwickelt.

Aus keinem dieser raumordnerischen Grundlagenmaterialien ist eine Kollision mit den Be-
bauungsplanzielen abzuleiten. Im Rahmen der Planungsanzeige hat das Amt fur Raumord-
nung und Landesplanung am 14.08.2019 im Ergebnis der vorgenommenen raumordneri-
schen Prifung mitgeteilt, dass Erfordernisse der Raumordnung den Planungszielen des Be-
bauungsplanes Nr. 8 nicht entgegenstehen. In der landesplanerischen Stellungnahme vom
09.09.2019 hat das Amt fur Raumordnung und Landesplanung die Vereinbarkeit der Planung
mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung in Aussicht gestellt.

7.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist dieser Bereich bis auf einem Gewerbegebiet (GE 3)
als Mischgebiet (MI 17) und Grunflache dargestellt. Die Darstellung der betreffenden Teilfla-
che als Misch- bzw. Gewerbeflache im gultigen Flachennutzungsplan entspricht nicht der
dort vorzufindenden bzw. geplante Nutzungsstruktur, die entlang der Niendorfer Chaussee
aus Wohnnutzung und gewerblichen Brachflachen besteht.

Mit der nunmehr beabsichtigten Anderung des Flachennutzungsplanes sollen die Planinhal-
te neu definiert werden. Dies betrifft vorrangig die vorhandene ehemals gewerblich genutzte
Bebauung nérdlich der Niendorfer Chaussee. Die 4. Anderung des Flachennutzungsplanes
erfolgt in Parallelverfahren.

7.3 Fachgutachten

7.3.1 Schalltechnische Voruntersuchung / Schalltechnische Stellungnahme zur aktuel-
le Planungsvariante

MaRgebliche Schallquellen, die auf das Plangebiet einwirken, sind der Strallenverkehr
(Niendorfer Chaussee L 13), eine Tankstelle und die Gerduschimmissionen des kontingen-
tierten Bebauungsplanes Nr. 1 fir das Gewerbegebiet ,SCHWAAN-OST*.
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Daher wurde fir den Bebauungsplan eine schalltechnische Voruntersuchung erstellt. Eine
Planzeichnung zum Bebauungsplan mit Baufeldgrenzen existiert zum aktuellen Zeitpunkt
noch nicht. Es erfolgt eine orientierende Berechnung der Beurteilungspegel an fiktiven Bau-
feldgrenzen bzw. Immissionsorten.

Die Immissionsprognose liegt seit dem 31.12.2019 vor. Das gesamte Gutachten ist als Anla-
ge dem Bebauungsplan beigefiigt. Die wesentlichen Ergebnisse dieser Immissionsprognose
werden im Folgenden zusammenfassend wiedergegeben.

Die Bestimmung der im Bebauungsplangebiet zu erwartenden Gerauschimmission erfolgte
getrennt fir Verkehrs- und Gewerbelarm. Die Bildung von Summenpegeln ist nach den ein-
schlagigen Richtlinien nicht vorgesehen. Stralenverkehrslarmimmissionen werden den Ori-
entierungswerten der DIN 18005 und Gewerbelarmimmissionen den Immissionsrichtwerten
der Technischen Anleitung Larm (TA Larm) gegenubergestellt.

Die Ergebnisse im Plangebiet von Bebauungsplan Nr. 8 lassen sich wie folgt zusammenfas-
sen:

Verkehrslarm

Die DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) gibt Hinweise zur Berticksichtigung des Schall-
schutzes bei stadtebaulichen Planungen und benennt im Beiblatt 1 schalltechnische Orien-
tierungswerte fiir verschiedene Baugebiete, deren Einhaltung tags (6:00 bis 22:00) und
nachts (22:00 bis 6:00) anzustreben ist. Im Plangebiet sind in Bezug auf den Verkehrslarm
die Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts
relevant.

Zur Beurteilung bzw. hilfsweise zum Vergleich werden weiterhin die Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV herangezogen, die streng genommen allerdings nicht fir Bauvorhaben an
bestehenden Verkehrswegen gelten. Die festgelegten Immissionsgrenzwerte der 16. BIm-
SchV von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts in allgemeinen Wohngebieten, liefern jedoch
einen weiteren Hinweis, ab wann schadliche Umwelteinwirkungen auftreten kdnnen.

An den Immissionsorten im Plangebiet werden durch den Stral3enverkehr Beurteilungspegel
tags von 49 bis 61 dB(A) und nachts von 40 bis 52 dB(A) hervorgerufen. Die Orientierungs-
werte werden im Plangebiet tags bis zu 6 dB und nachts bis zu 7 dB Uberschritten. Die Uber-
schreitungen reichen bis zu 45 Meter von der Stral3enachse bis ins Plangebiet hinein. Die
Schwellen zur Gesundheitsgefahrdung, in der Rechtsprechung haufig mit 70/60 dB(A)
tags/nachts angesetzt, werden nirgendwo erreicht.

Auf Grund der prognostizierten Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte fiir
allgemeine Wohngebiete nach DIN 18005 sind auf Ebene des Bebauungsplanes die Mdg-
lichkeiten fir die Durchflihrung aktiver und/oder passiver SchallschutzmaRnahmen planungs-
rechtlich zu sichern. Insgesamt gesehen, sind die prognostizierten Larmbelastungen aber
nicht so gravierend, dass sie nicht einer stadtebaulicher Abwagung zuganglich waren.

Gewerbelarm

Zur Beurteilung von gewerblichen Anlagen nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz (BIm-
SchG) ist die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26. August 1998 (TA Larm)
mit der Anderung vom 1. Juni 2017 heranzuziehen. Die darin verankerten Immissionsricht-
werte dienen dem Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen durch Gewerbelarm.

Die auf das Plangebiet einwirkenden Gewerbegeradusche wurden in einer schalltechnische
Voruntersuchung bewertet. Berilicksichtigt wurden dabei gewerblichen Baufelder des Bebau-
ungsplanes Nr.1, denen ein flachenbezogener Schallleistungspegel zugewiesen wurde, so-
wie im Plangebiet befindlichen gewerblichen Betrieb einer Tankstelle.

Fir die vorhandene Tankstelle wurde auf der Grundlage einer Befragung / Erhebung der
Nutzungen das Betriebsgeschehen als Grundlage flr die schalltechnischen Berechnungen
bericksichtigt. Dies umfasst insbesondere den 24h-Betrieb der Tankstelle (Parkierungs- und
Tankvorgange durch Pkw und Lkw) sowie auch Kraftstoffanlieferungen durch Lkw. Diese am

Architektur+Stadtplanung Beims, Schwerin 19



Stadt Schwaan Bebauungsplan Nr. 8 “An den Kuhbergtannen”

Bestand orientierten Nutzungsansatze wurden den Immissionsberechnungen zugrunde ge-
legt und sind in der schalltechnischen Untersuchung dargestellit.

Die TA Larm benennt als gebietsbezogene Immissionsrichtwerte im allgemeinen Wohngebiet
55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts und entspricht damit den in der DIN 18005 festgelegten
Anforderungen an den Schallschutz in der Bauleitplanung.

Am Tag beziehen sich die benannten Richtwerte fur den Beurteilungspegel auf einen Zeit-
raum von 16 Stunden, in der Nacht ist nur die volle Nachtstunde mit dem héchsten Beurtei-
lungspegel malRgebend. Einzelne, kurzzeitige Pegelspitzen dirfen die Immissionsrichtwerte
tags um nicht mehr als 30 dB, nachts um nicht mehr als 20 dB Gberschreiten.

Im Ergebniss der durchgefiihrten Berechnungen betragt die gewerbliche Gesamtgerausch-
belastung im Plangebiet tags zwischen 56 und 60 dB(A) und 42 und 46 dB(A) nachts. Der
Schutzanspruch eines allgemeines Wohngebietes ware unter den jetzigen Rahmenbedin-
gungen nicht zu erflllen.

Die Beurteilungspegel fur die gewerblichen Gerauschimmissionen (Anlagen im Geltungsbe-
reich der TA Larm) liegen im Plangebiet tags zwischen 56 und 60 dB(A). Die Orientierungs-
werte der DIN18005-1 werden um 1 bis 5 dB Gberschritten. Im Nachtzeitraum liegen die Be-
urteilungspegel im Plangebiet zwischen 42 und 46 dB(A). Die Orientierungswerte werden um
2 bis 6 dB Uberschritten.

Unter Berulcksichtigung der sich aus dem schalltechnischen Fachbeitrag (vgl. Anlage zur
Begriindung) ergebenden Anforderungen zur Gewahrleistung eines erforderlichen Schall-
schutzes, sowohl plangebietsintern als auch mit Blick auf die angrenzenden Nutzungen, ist
es erforderlich, in Erganzung zu den getroffenen Festsetzungen zur zulassigen Art der
baulichen Nutzung, der zuldssigen Héhe der baulichen Anlagen und der Bauweise) zusatz-
lich aktive und passive MalRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen in
Form von Larm zu treffen.

7.3.2 Orientierende Untersuchung nach §§3 (3) und (4) BBodSchV

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind bisher keine Altlasten erfasst und es liegen
auch keine Hinweise auf einen bestehenden Altlastenverdacht vor.

Aufgrund der ehemaligen gewerblichen Nutzung des Plangebietes ist das Vorhandensein
von Altlasten zunachst anzunehmen. Zu diesem Zwecke werden gezielte Nachermittlungen
seitens der Vorhabentrager Uber Altablagerungen durchgefiihrt. Um Aussagen zur Altlasten-
situation im Rahmen des Bauleitplanverfahrens treffen zu kdnnen, wurde anhand einer orien-
tierenden Untersuchung gemaf §3 (3) BBodSchV folgendes festgestellt:

Im Boden sind wenige anthropogene Bodenbelastungen vorhanden, die aus gutachterlicher
Sicht das Vorhandensein schadlicher Bodenveranderungen vermuten lassen. Diese sind
vermutlich in der Anwendung von Farbstoffen und Lésungsmitteln und deren Anwendung im
Bereich der Abtropfflache neben dem Sagegatter sowie im Bereich der Trankwanne gege-
ben.

Far die Einschatzung der Auswirkung schadlicher Bodenveranderungen sind sogenannte
Wirkungspfade definiert, welche nutzungsbezogen betrachtet werden. Im Ergebnis ist fest-
zustellen, dass aus der festgestellten Belastungssituation keine konkreten Gefahren fur
Schutzguter ableitbar sind. Die wirkungspfadrelevanten Prifwerte werden nur an den RKS
6/20 und 7/20 erreicht, nicht jedoch Uberschritten.

Mit der Stellungnahme der unteren Bodenschutzbehdrde des Landkreises Rostock vom
22.01.2021 wurde den gutachterlichen Vorschlagen gefolgt und Hinweise zur Durchfiihrung
der Detailuntersuchung nach § 3 (4) BBodSchV gegeben. Die Detailuntersuchung von
04.05.2021 liegt der Stadt Schwaan vor.

Gegenstand der Detailuntersuchung waren die weitere Aushaltung von wahrend der Orien-
tierenden Untersuchung festgestellten Flachen mit schadlichen Bodenveranderungen mit
dem Ziel, hier eine flr den Bebauungsplanlan relevante Aussage treffen zu kénnen.
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Da der Standort eine derzeit brachliegende Flache ist, die lange Zeit gewerblich genutzt
wurde, wurde Uber eine Orientierende Untersuchung geklart, ob die vorgesehene Flache als
Wohn- und Gartenland genutzt werden kann bzw. welche MafRnahmen zur Nutzbarmachung
der Flache moglich und notwendig sind.

Im Ergebnis der Orientierenden Untersuchung wurde konstatiert, dass aus der festgestell-
ten Belastungssituation Uberwiegend keine konkreten Gefahren fir Schutzguter ableitbar
sind.

Das Plangebiet ist nach den vorliegenden Untersuchungen im Vergleich zur historischen
Standortnutzung erfreulich wenig mit den altlastenrelevanten Stoffen belastet. Dies ist fir die
weitere geplante Gebietsentwicklung forderlich. Einer Wohnnutzung steht nichts entgegen.
Die Ergebnisse werden ausfuhrlich im Umweltbericht dargestelit.

Im Boden sind wenige anthropogene Bodenbelastungen vorhanden, die aus gutachterlicher
Sicht das Vorhandensein schadlicher Bodenveranderungen vermuten lassen. Diese sind
vermutlich in der Anwendung von Farbstoffen und Lésungsmitteln und deren Anwendung
im Bereich der Abtropfflache neben dem Sagegatter sowie im Bereich der Trankwanne
gegeben.

Fir die Beraumung des Gelandes wird aus sozialhygienischer Sicht empfohlen, den Boden
aus dem Bereich der Trankwanne zu entsorgen und durch unbelastetes Material zu erset-
zen. Die empfohlene Entnahmetiefe betragt 0,65 m. Ergdnzend dazu kann das Gelande im
Bereich des ehemaligen Trankbeckens mit unbelastetem Material aufgefullt werden.

Die Hinweise zum Bodenschutz missen in den nachfolgenden verbindlichen Planungen
bzw. den Vorhabengenehmigungen berlcksichtigt werden.

8 Begriindung der einzelnen Festsetzungen

Zur Sicherung der hohen stadtebaulichen Qualitat des Standortes ist es beabsichtigt, Gestal-
tungsfestsetzungen in den Bebauungsplan aufzunehmen. Durch Festsetzungen zum Mal}
der baulichen Nutzung (z. B. Uberbaubare Grundsticksflache, Hohe der Gebaude, Abstand
der Bebauung zu Wegen und Stral3en, Anzahl der zuldssigen Wohnungen je Gebaude) soll
ebenfalls zur Sicherung der stadtebaulichen Qualitat und eines hohen Wohnwerts beigetra-
gen werden.

8.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

In der Planzeichnung wird der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch Plan-
zeichen 15.13 gemaR der Planzeichenverordnung festgesetzt.[

Die in den raumlichen Geltungsbereich einbezogenen Flurstiicke bzw. Flurstlcksteile kon-
nen aus der Planzeichnung entnommen werden.

8.2 Gliederung des Plangebietes
Das Plangebiet gliedert sich in die folgenden Flachen:
¢ Allgemeine Wohngebiete gemafl § 4 BauNVO,

¢ Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung: verkehrsberuhigter Bereich und
Parkflachen

e StraRenverkehrsflachen und
e Grinflachen

Um die stadtebaulichen und umweltbezogenen Entwicklungsziele umsetzen zu kdnnen, ist
es erforderlich, von den Gliederungs-, Modifizierungs- und Differenzierungsmadglichkeiten
des § 1 Abs. 4 bis 6 BauNVO Gebrauch zu machen. Dieses Instrument ermdglicht es
der Gemeinde, die Struktur eines Gebietes selbst zu steuern, sowohl in Bezug auf die
gebietsinternen Nutzungen als auch gegeniber einer angrenzenden anderen Baugebiets-
art.
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8.3 Art der baulichen Nutzung

Mit der Festsetzung der Bauflachen als allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO wer-
den die Planungsziele planungsrechtlich ermdglicht; Die Unterbringung der angestrebten
Wohnnutzung ist damit zulassig, erganzende und das Wohnen nicht stdrende gewerbliche
Nutzungen sollen ebenfalls zulassig sein, solange sich diese dem Wohnen unterordnen.
Auch die im Plangebiet vorhandene gewerbliche Nutzung wird planungsrechtlich abgesi-
chert.

Um der besonderen Lage des kiinftigen Wohngebietes nérdlich der Niendorfer Chaussee
Rechnung zu tragen, wird hier von der Mdglichkeit der Gliederung und Modifizierung des
Zulassigkeitskatalogs Gebrauch gemacht. Dabei erfolgt zunachst eine Gliederung des
Plangebietes in die Teilgebiete WA 1 im Norden und WA 2.1 und WA 2.2. im sudlichen Be-
reich des Bebauungsplanes.

Stadtebauliches Ziel ist dabei, die allgemein und ausnahmsweise im allgemeinen Wohnge-
biet zulassigen sonstigen Nutzungen, wie z.B. nicht storende Handwerksbetriebe und die
Tankstelle entlang der Niendorfer Chaussee anzuordnen. Dort sollen die weniger schutzbe-
durftigen und verkehrsintensiveren Betriebe und Einrichtungen konzentriert werden. Im
nordlichen Bereich soll Gberwiegend gewohnt werden.

Die in den Teilbereichen zulassigen Nutzungen werden durch textliche Festsetzungen kon-
kretisiert:

Im Planbereich (WA1 und WA 2.1-Gebiete) wurde mit Ricksicht auf westlich angrenzende
Wohnnutzung und die geplanten Erschlielungsstrafen die fir diesen Bereich weniger ver-
traglichen Nutzungsarten aus dem Zulassigkeitskatalog der Baunutzungsverodnung ausge-
schlossen. Ausgeschlossen wurden die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 - 5, da diese zu-
satzlich zu den anderen hier vorhandenen und zukunftigen Nutzungen mdéglicherweise zu
einem erhdhten Verkehrsaufkommen und zu einer zuséatzlichen Larmbelastigung fihren
wirden. Da fur Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen der Verwaltung geeigne-
tere Standorte im Stadtbereich zur Verfligung stehen und eine Tankstelle hat bereits im
Kreuzungsbereich vorhanden ist, soll hier auf die ausnahmsweise Zulassung dieser Nutzun-
gen verzichtet werden.

Ebenfalls ausgeschlossen werden die Ansiedlung von Gartenbaubetrieben nach §4 Abs. 3
Nr. 3 BauNVO und aus dem Zulassigkeitskatalog nach §4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO die Anlagen
fur kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Beide Nutzungsarten sind in
der Regel sehr flachen- und teils verkehrsintensiv und finden nicht die hierfir notwendigen
Standortvoraussetzungen.

Der suddstliche Planbereich (WA 2.2 — Gebiet) ist durch den Standort der Tankstelle vorge-
pragt. Die bestehende Tankstelle soll als ausnahmsweise zulassige Nutzung geman §4 Abs.
3 Satz 5 BauNVO weiterhin erhalten bleiben. Beabsichtigt ist, das WA 2.2- Gebiet fur zukinf-
tige Erfordernisse zu 6ffnen. Den stadtebaulichen Vorgaben entsprechend soll hier langfristig
eine stralRenbegleitende Bebauung angestrebt werden.

Es ist beabsichtigt, neben der schon vorhandenen Nutzung im diesen Bereich weitere er-
ganzende, wohnvertragliche Betriebe und Einrichtungen zuzulassen.

Aus den v.g. Grunden wird festgesetzt, dass im sudostlichen Planbereich (WA 2.2-Gebiet)
e der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
¢ Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
¢ nicht stérende Handwerks-/ Gewerbebetriebe

e Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet sind

zugelassen werden sollen.

Durch diese Festsetzung sollen die das Wohnen erganzenden Nutzungen zugelassen wer-
den. Daruber hinaus ist es von Bedeutung, dass auch die Ansiedlung von nicht stérenden
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Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben ermoglicht wird, um die Abwanderung von Ar-
beitsplatzen zu verhindern und Wohnfolgebedarfe zu decken.

Gemalf § 13 BauNVO sind im Bebauungsplan Raume fir die Berufsaustbung freiberuflich
Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art austben, zulassig.
Auch sollen nicht storende gewerbliche Nutzungen in Verbindung mit einer Wohnnutzung
Uber die in §13 BauNVO geregelten ,Freien Berufe“ hinaus auch einem gréeren Personen-
kreis ermoglicht werden. Dies tragt dem in Wandlung befindlichem Arbeitsmarkt Rechnung
und wird besonders von neu gegrindeten Firmen und von Firmen mit wenigen Mitarbeitern
nachgefragt. Weiterhin soll der auch in reinen Wohnlagen festzustellende Umnutzungsdruck
durch den Dienstleistungssektor gezielt auf diesen Bereich gelenkt werden.

8.4 MaR der baulichen Nutzung

In der Planzeichnung werden in der Planschablone die folgenden Festsetzungen zum Mal}
der baulichen Nutzung getroffen:

e Grundflachenzahl: GRZ 0,4
e Zahl der Vollgeschosse
e Hohe der baulichen Anlagen

Die Grundflachenzahl GRZ wird mit 0,4 festgesetzt. Damit wird der Zielsetzung einer aufge-
lockerten Wohnbebauung in Hinblick eines einheitlich wirkenden Siedlungs- und Stadtteilbil-
des nachgegangen und eine Minimierung der Flachenversieglung gewahrleistet.

Gemal § 19 (4) BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflachen die Grundflachen von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO sowie
baulichen Anlagen unterhalb der Gebaudeoberflache, durch die das Baugrundsttick lediglich
unterbaut wird, mitzurechnen. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der
0.9. Anlagen bis zu 50 vom Hundert tberschritten werden.

Zahl der Vollgeschosse

Durch die Festsetzung der maximalen Héhe der baulichen Anlagen wird maf3geblich Einfluss
auf die Héhenentwicklung im Bebauungsplangebiet genommen. Dies dient der Bertcksichti-
gung der Belange der Ortsgestaltung.

Im Bebauungsplan sind maximal zwei Vollgeschoss zugelassen worden.

Nach § 2 LBauO M-V gelten Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m
Uber die Gelandeoberflache hinausragt und die ber mindestens zwei Drittel ihrer Grund-
flache eine lichte H6he von mindestens 2,30 m haben, als Vollgeschosse.

Hohe der baulichen Anlagen

Uber die Begrenzung der zuldssigen Vollgeschosse hinaus wird durch textliche Festsetzung
die Hohe baulicher Anlagen geregelt. Die Hohe der baulichen Anlagen (Gebaudehdhe) wird
Uber die Oberkante des FuRbodens des Erdgeschosses (OKFF), Firsthohe (FH) und Trauf-

hoéhe (TH) definiert.

Die Firsth6he(FH) wird gemessen als lotrechter Abstand ab der Oberkante des FertigfuRbo-
dens des Erdgeschosses (OKFF) bis zum héchsten Punkt der Dacheindeckung. Die maximal
zulassige Firsthdhe betragt 11,00 m festgesetzt. So ist durch die Festsetzung von 11,0 m
eine ein- bis zweigeschossige Bebauung mdglich. Im sudlichen Teil des Plangebietes wird
eine maximale Firsthdhe von 9,0 m Uber OKFF festgesetzt.

Fir die Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen ist gemaf} § 18 BauNVO eindeutige
Bezugshohe (BP) erforderlich, um die die H6he der baulichen Anlagen genau bestimmen zu
kdénnen. Bezugspunkt hierfur ist die an das jeweilige Grundstiick angrenzende 6ffentliche
Verkehrsflache mit einer ErschlieBungsfunktion. Der Bezugspunkt (BP) ist der textlichen
Festsetzung 2.2 zu enthehmen.

Zusatzlich wird die maximale Hohe der Oberkante des Erdgeschossfuflbodens (OKFF) von
0,4 m durch eine textliche Festsetzung 2.1.1 geregelt.
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8.5 Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise und zulidssige Hausformen

In der Planzeichnung werden die folgenden zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zur
Uberbaubaren Grundsticksflache, zur Bauweise und zu den zuldssigen Hausformen getrof-
fen:

. Baugrenze,
o offene Bauweise,
. nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig.

Die Uberbaubaren und damit auch die nicht (iberbaubaren Grundstlicksflachen werden im
Bebauungsplan Nr. 8 durch Baugrenzen festgelegt.

Durch die Festsetzung von Baugrenzen gemafl § 23 Abs. 3 BauGB ist der raumliche

Teil einer Grundstuicksflache abgegrenzt, innerhalb der dieser bauliche Anlagen der Haupt-
nutzung errichtet werden durfen, also jene baulichen Anlagen, deren Zulassigkeit sich un-
mittelbar aus den Bestimmungen des festgesetzten Baugebiets ableiten lassen.

Dabei muss die in der Planzeichnung festgelegte Uberbaubare Grundstlicksflache nicht
zwangslaufig identisch mit der anhand der zulassigen Grundflachenzahl zu berechnenden
zulassigen Grundflache sein.

Im Plangebiet wurde bei der Festsetzung der Baugrenze im WA1 der nach § 20 Lan-
deswaldgesetz (LWaldG M-V) erforderlicher Abstand von 30 m zum Wald fir die Errichtung
baulicher Anlagen berticksichtigt. Gemaf § 20 LWaldG ist zur Sicherung der Gefahren durch
Windwurf oder Waldbrand bei der Errichtung baulicher Anlagen ein Abstand zum Wald ein-
zuhalten.

Die festgesetzten Baugrenzen durfen durch Gebaude oder Gebaudeteile nicht Uberschrit-
ten werden. Ein geringfligiges Uberschreiten der Baugrenze kann allerdings im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens zugelassen werden. Hierbei handelt es sich um unmit-
telbar anwendbares Recht und damit um keine Ausnahme im Sinne des § 31 Abs. 1
BauGB. Eine weitergehende Uberschreitung der Baugrenzen kann durch eine Festsetzung
im Bebauungsplan als Ausnahme vorgesehen werden. Hiervon ist im vorliegenden Falle
nicht Gebrauch gemacht worden, da die Uberbaubaren Grundstucksflachen so grof3
gewahlt wurden, dass dem Grundstiickseigentimer ein umfangreicher Spielraum fir den
Standort baulicher Nutzungen, fiir spatere Anbauten und Umbauten sowie fur Erweite-
rungen eingeraumt ist. Ein Zuruckbleiben von der Baugrenze ist dahingegen stets zulassig.

Offene Bauweise

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes wird eine Festsetzung zur Bauweise getrof-
fen.

Als zulassige Bauweise wird fur das Teilgebiet des allgemeinen Wohngebiets, mit Ausnah-
me des Teilgebiets WA 5.1 gemal § 22 Abs. 2 BauNVO die offene Bauweise festgesetzt.
Dies bedeutet, dass

¢ die Gebaude mit einem seitlichen Grenzabstand zur errichten sind und
¢ die Lange der zulassigen Hausformen maximal 50 m betragen darf.

Diese Festsetzungen bezieht sich nicht auf die ,Bauart® der Gebaude, sondern regelt die
Art und Weise, wie die Gebaude in Bezug auf die seitlichen Nachbargrenzen auf den
Baugrundstiicken anzuordnen sind. Dabei beziehen sich die Festsetzungen nur auf die
Gebaude der Hauptnutzung; die Zulassigkeit von Nebenanlagen im seitlichen Grenzabstand
richtet sich nach den einschlagigen landesrechtlichen Abstandsflachenvorschriften.

Hausformen

Zudem werden als zulassige Hausformen nur Einzelhauser und Doppelhduser bestimmt.
Diese Festsetzungen sind erforderlich, um kleinteilige Wohnbebauung abzusichern.

Die Festsetzung ,Einzelhaus® in der Planzeichnung (Teil A) genugt zur planungsrechtlichen
Absicherung dieser Zielstellung nicht, da die Rechtsprechung entschieden hat, dass ein
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,Einzelhaus” ein allseits freistehender Baukdrper mit einer Lange bis zu 50 m ist, der auf
einem ungeteilten Grundstlick steht. Nach der Rechtsprechung besteht der Unterschied zwi-
schen einem Einzelhaus und einem Doppelhaus allein darin, dass ein Doppelhaus durch
eine Grundstlicksgrenze geteilt sein muss. Das Doppelhaus besteht nach dieser Definition
aus zwei Gebauden, die an einer Grundstucksgrenze aneinandergebaut sind und damit zu
einer baulichen Anlage zusammenwachsen (OVG Nijedersachsen, 08.12.1995 - 1L 3209/94, BRS
57 Nr. 83 BauR 1996, S. 354, sowie: BVerwG 04.10.1995 - 4 B 68.95, BRS 57, Nr. 95,). Ein Einzel-
haus kann dem gegentiber auch aus einem Mehrfamilienhaus oder einem Reihenhaus be-
stehen - wenn nur die Gebaudelange von max. 50 m eingehalten und an keiner Seite an die
Grundstuicksgrenze herangebaut wird.

Auch ein Doppelhaus im Sinne der Rechtsprechung kann bei ausreichender Grofie wie ein
groRes Mehrfamilienhaus wirken. Ein Doppelhaus im Sinne des § 22 Abs. 2 BauNVO ist eine
bauliche Anlage, die dadurch entsteht, dass zwei Gebaude auf benachbarten Grundstiicken
durch Aneinanderbauen an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze zu einer Einheit zusam-
mengefugt werden.

8.6 Stellplatze, Garagen und sonstige Nebenanlagen

Die Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen wird in allgemeinen Wohngebieten durch die
Regelungen des § 12 Abs. 2 BauNVO insoweit begrenzt, dass sie nur fur den durch die zu-
gelassenen Nutzungen verursachten Bedarf zuldssig sind. Zudem sind Stellplatze und Gara-
gen fur Lkws (Kfz mit einem Eigengewicht tGber 3,5 t) und zugehoérige Anhanger in allgemei-
nen Wohngebieten gemaR § 12 Abs. 3 BauNVO unzulassig.

Gemal § 49 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) sind die not-
wendigen Stellplatze und Garagen auf dem Baugrundstiick oder in zumutbarer Entfernung

davon auf einem geeigneten Grundsttick herzustellen, dessen Benutzung fur diesen Zweck
offentlich-rechtlich gesichert wird.

Daruber hinaus werden Stellplatze und Garagen gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO flachenmaRig
insoweit eingeschrankt, als die jeweils festgesetzte Grundflache durch diese Anlagen mit
ihren Zufahrten sowie durch sonstige Nebenanlagen im Sinne des§ 14 BauNVO um maximal
50 % uberschritten werden darf. Eine Uber diese geltenden Regelungen hinausgehende Be-
grenzung von Stellplatzen und Garagen ist fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr.8 nicht erforderlich. Auf der anderen Seite bietet die 50-%-Uberschreitungsmaglichkeit bei
festgesetzten GRZ-Obergrenzen von 0,4 ausreichend Spielraum fiir die Unterbringung von
Stellplatzen und Garagen auf den Grundstiicken.

Hinsichtlich der Anordnung von Uberdachten Stellplatzen (Carpots) und Garagen auf den
Baugrundsticken schrankt der Bebauungsplan die private Baufreiheit in Abwagung mit dem
offentlichen Belang der Sicherung griiner Vorgartenzonen insofern ein, als diese Anlagen nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig sind (TF 3.1). Auch sonstige Ne-
benanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksfla-
chen nicht regelmaRig zulassig, sondern kénnen hier gemaR § 23 Abs. 5 BauNVO nur aus-
nahmsweise zugelassen werden.

Weitere Beschrankungen hinsichtlich der Zulassigkeit von Nebenanlagen im Sinne von § 14
BauNVO sowie von baulichen Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandflachen zulas-
sig sind oder zugelassen werden kdnnen, werden nicht getroffen, da weder stadtebauliche
noch stadtgestalterische Griinde im vorliegenden Falle eine weitergehende Regelung erfor-
dern.

In dem Waldschutzstreifen kdnnen Ausnahmen zugelassen werden, wenn waldrechtliche
Bestimmungen nicht entgegenstehen. Gem. § 2 WaldAbstVO M-V kénnen Ausnahmen von
der Einhaltung des Waldabstandes zugelassen werden, u. a. fur:

¢ Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

¢ Anlagen, die nicht zu Wohnzwecken oder nicht dem vortbergehenden Aufenthalt von
Menschen dienen, soweit gewahrleistet ist, dass aufgrund der Eigenart der Anlage,
der ortlichen Gegebenheiten oder geeigneter MalRnahmen der mit dem Waldabstand
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beabsichtigte Schutzzweck nicht erheblich beeintrachtigt wird.
8.7 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
In Ergénzung der bereits begrindeten Festsetzungen:

o offene Bauweise und
. Beschrankung der zulassigen Hausformen auf Einzel- und Doppelhauser

wird zur Erreichung des Planungsziels ,Bereitstellung von Flachen fir den individuellen Ei-
genheimbau in Form von Einfamilien- und Doppelhausern®, die Anzahl von Wohnungen in
Wohngebauden auf maximal zwei je Gebaude begrenzt. Als Gebaude gelten ein Einzelhaus
und eine jede Doppelhaushalfte.

Unter Berlcksichtigung der Rechtsprechung zum planungsrechtlichen Begriff des ,Einzel-
hauses® ist zur Erreichung der Planungsziele die Festsetzung der maximal zulassigen Woh-
nungen in einem Gebaude erforderlich und geeignet.

8.8 Verkehrsflachen

Im Bebauungsplan Nr. 8 werden die fir die Erschliefung des Plangebiets erforderlichen
Flachen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB als StraBenverkehrsflichen bzw. als Ver-
kehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.

Die ErschlieRungsplanung wurde gegentber dem Vorentwurf hinsichtlich der Lage der Ver-
kehrsflachen und Anbindung an die Landestral3e sowie der Fihrung des Fullweges im Ein-
mundungsbereich Planstrale ,A“ / Niendorfer Chaussee modifiziert. Im Rahmen der frihzei-
tigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange und sonstigen Behdrden wurde seitens des
zustandigen Straflenbauamtes Stralsund keine zweite Anbindung an der Landesstral3e /
Niendorfer Chaussee zugestimmt.

StraBenverkehrsflache

Die Verkehrserschlieung des Plangebietes erfolgt dann durch den Neubau einer Erschlie-
Rungsstrale, die in die Anbindung an den bestehenden Knotenbereich anknlpft. Dieser ist
bereits im Bebauungsplan Nr. 1 fir das Gewerbegebiet ,Schwaan-Ost* festgestzt worden.

Die sich aus dem Strallengesetz ergebenden Anforderungen, insbesondere beziglich
der einzuhaltenden Abstandsflachen, werden weiter unten im Abschnitt ,Nachrichtliche
Ubernahmen® behandelt.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsberuhigter Bereich

Die innere StralRenerschlieBung der Wohnsiedlung erfolgt kuinftig Gber eine 6ffentliche Er-
schlieBungsstrale, die als Verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt wird. Aufgrund des gerin-
gen Verkehrsaufkommens und dem Verzicht auf Durchgangsverkehr soll der Ausbau als
Mischverkehrsflache erfolgen, die das gleichberechtigte Nebeneinanderaller Verkehrsteil-
nehmer beinhaltet. Hierdurch ergibt sich eine gesteigerte Wohnqualitat.

Die Verkehrsflache sollder Anbindung der Privatgrundstiicke dienen und ist eindeutig auf den
Zielverkehr zu den Grundstiicken orientiert. Die Gesamtbreite der Planstra’e wird auf 6,50
m begrenzt. Der Ausbauumfang kannin Abhangigkeit von der Gestaltung in der Breite variie-
ren. Beidseits der Verkehrsflache werden Sicherheitsbereiche berlcksichtigt.

Im Zuge des Ausbaus der Stralde kdnnen auch Variationen innerhalb der festgesetzten
Strallenverkehrsflache fur den verkehrsberuhigten Bereich entlang der Planstral3e erfol-
gen. Die PlanstralRe endet in einer Wendeanlage gem. Bild. 60 RASt 06. Die Wendeanlage
ist fur das Befahren mit Fahrzeugen bis 10,00 m Lange (3-achsiges Mullfahrzeug) geeig-
net.

FuBlldufige ErschlieBung

Die fuBRlaufige ErschlieRung des geplanten Wohngebietes erfolgt Analog der strallenseitigen
Erschliefung. Der vorgesehene Fuld-und Radweg im Stidwesten des Plangebietes verbindet
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mit dem vorhandenen strallenbegleitenden Ful3- und Radweg entlang der Niendorfer
Chaussee in Richtung der Stadt. Er wird in einer Breite von 4,0 m als Ful3- und Radweg ge-
fuhrt.

Offentliche Parkfldchen

AuRerdem werden einige im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans herzustellende
offentliche Stellplatze als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Der im
Gebiet nachzuweisende offentliche Parkflachenbedarf fur Lieferanten, Dienstleister, Besu-
cher 0.8. wird in der Regel als bestimmter prozentualer Anteil an den notwendigen Pflicht-
stellplatzen ermittelt. In Wohngebieten wird im Allgemeinen wird von einem &ffentlichen
Parkflachenbedarf von 1 Parkflache je 6 WE oder 15% des Pflichtstellplatzbedarfs ausge-
gangen.

Der Pflichtstellplatzbedarf betragt bei Einfamilienhdusern 2 Stpl./WE:
e ca.(22EHx2WE)x2=80.
o Offentlicher Parkflachenbedarf: 80 Stpl. x 0,15 = 12 Parkflachen

o Offentlicher Parkflachenbedarf bei Rechenansatz von 1 Parkflache/6 WE: 80:6 = 13
Parkflachen.

Im Plangebiet sind ca. 13 6ffentliche Parkflachen herzustellen. Fir die Unterbringung und
Organisation des ruhenden Verkehrs ist im Bebauungsplan eine Regelung in Form von Fest-
setzung von Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Parkflachen® enthal-
ten.

Insgesamt stehen im Plangebiet damit ca. 20 &ffentliche Parkflachen zur Verfiigung. Das
Angebot ist damit wesentlich héher als der errechnete Bedarf. In der Praxis hat sich gezeigt,
dass das offentliche Parkflachenangebot in Wohngebieten in der Regel nicht ausreichend ist.
Dadurch werden zum Teil Griunflachen oder Gehwege in Anspruch genommen. Um das zu
vermeiden ist das offentliche Parkflachenangebot wesentlich erhéht worden.

8.9 Griinflachen

In der Planzeichnung werden Grunflachen zur Eingriinung des Wohngebietes festgesetzt.
Sie dienen zum einen der Abschirmung des kleinteiligen Wohngebietes von den angrenzen-
den Nutzungen und zum anderen sollen hier Pflanzungen zum Ausgleich von Baumverlusten
und zur Berucksichtigung der Belange des besonderen Artenschutzes untergebracht wer-
den.

Der stdlichen Grunstreifen dient zum einen der Abschirmung des kleinteiligen Wohngebietes
von der angrenzenden Landesstraflte und zum anderen soll hier eine Larmschutzmaflinahme
(Wall bzw. Wall/Wand) ausgefihrt werden.

Die privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten“ werden anteilig den
jeweils angrenzenden Wohngrundstiicken innerhalb des Gebietes WA 1 zugeordnet. Die
Errichtung von baulichen Anlagen ist nicht zuldssig, ausgenommen sind Einfriedungen.

8.10 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Die unter diesem Punkt getroffenen Festsetzungen sind aus Vorgaben der artenschutzrechtli-
chen Prufung abgeleitet. Entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze ist eine dreireihige Feldhe-
cke aus heimischen, standortgerechten Baum- und Straucharten (MaRnahme Aars1) vorge-
sehen. Es sind dicht wachsende Straucharten fir arme Béden (Hundsrose, Vielblitige Rose,
Wei.dorn) zu pflanzen. Zudem ist ein breiter Krautsaum zu entwickeln und min. alle drei Jahre
zu mahen. Das Mahdgut ist abzutransportieren. Dabei kommen gréRere mit niedriger Vegeta-
tion bestandene, besonnte Flachen im Wechsel mit dichteren Vegetationsflachen als
Ruckzugsbereich mit Versteckmdoglichkeiten der Zauneidechse in ihren Lebensrauman-
spruchen entgegen. Vorkommende Brutvogelarten finden nach entsprechender Gehdlzetab-
lierung neue Nistmoglichkeiten. Zudem bleiben wichtige Randstrukturen im Norden (Waldab-
standsbereich) dauerhaft als Brutlebensraum erhalten.
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8.11 Bindung fur die Erhaltung von Baumen

Die erhaltenswerten Geholzstrukturen werden als zu erhaltende Einzelbaume festgesetzt und
somit in das stadtebauliche Konzept integriert.

8.12 Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen und Kennzeichnungen

Unter Berucksichtigung der sich aus dem schalltechnischen Voruntersuchung und ergeben-

den Anforderungen zur Gewahrleistung eines erforderlichen Schallschutzes, sowohl plange-
bietsintern als auch mit Blick auf die angrenzenden Nutzungen, ist es erforderlich aktive und
passive Mallnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen in Form von Larm zu
treffen.

Die Ausweisung des Baugebiets erfolgt in Kenntnis der von der Niendorfer Chaussee (L 13)
und Gewerbelarm ausgehenden Emissionen. Das Plangebiet ist Immissionen bis zu 70
dB(A) ausgesetzt, was die Richtwerte fir allgemeine Wohngebiete nach der TA Larm tber-
schreitet. Es ist Sorge daflr zu tragen, dass Vorkehrungen zum Schutz vor Umwelteinflis-
sen nach § 9 (1) Nr. 24 BauGB getroffen werden.

Zur planungsrechtlichen Sicherung dieser Larmschutzmaflnahmen erfolgen im Bebauungs-
plan auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB entsprechende Festsetzungen.

aktive SchallschutzmaBBnahmen

Da ein Abriicken der Bebauung von den Emissionsquellen Strale und Gewerbe aus stadte-
baulichen Griinden nicht geplant ist und auflerdem zu einer erheblichen Verringerung von
Bau- und Wohnflachen flhren wirde, ist die Herstellung eines aktiven Schallschutzes durch
zeichnerische Ausweisung der hierfiir benétigten Flachen aufgenommen worden.

Als mdgliche aktive SchallschutzmalRnahmen, die direkt an der Schallquelle zur Konfliktlo-
sung eingesetzt werden konnen und somit zu einer Reduzierung von Immissionsbelastungen
fuhren kénnen, kommen Schallschutzwalle bzw. wande in Frage — konkret im Bereich der
beiden Larmquellen (Niendorfer Chaussee und Tankstelle). Schallschutzwande nehmen eine
geringe Flache in Anspruch und kénnen wirkungsvoll an Schallquellen herangertickt werden.
Folgende Standorte sind vorgesehen:

e Errichtung einer 200 m lange Schallschutzwall entlang der L 13 innerhalb des festge-
setzten Bereichs fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
A (Hoéhe der Wand von 2,90 m Uber Gelande in einem Abstand zur Fahrbahnmitte
zwischen 14 m — 18 m),

Eine Erh6hung der Larmschutzanlage entlang der Niendorfer Chaussee wirde an der
Uberschreitung der Orientierungswerte jedenfalls in den oberen Stockwerken nichts andern.
Eine Larmschutzwand mit einer Hohe von 5 m hatte zwar eine grofiere schalltechnische
Wirksamkeit fiir die Auflenwohnbereiche. Aus stadtgestalterischen Griinden erscheint eine
5 m hohe Larmschutzanlage jedoch nicht vertretbar. Letztlich verbleiben damit (neben der
Larmschutzanlage zum Schutz der Auflenwohnbereiche und der unteren Stockwerke) nur
passive SchallschutzmalRnahmen an den geplanten Gebauden, um vertragliche Wohnver-
haltnisse zu gewahrleisten.

¢ Innerhalb des festgesetzten Bereichs fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen B ist eine Larmschutzwand mit einer Gesamthéhe von mindes-
tens 5,00 m Uber naturlicher Gelandeoberflache zu errichten. Die Larmschutzwand
muss ein Schallddmm-Maf von R‘'w = 25 dB aufweisen.

Hervorzuheben ist an dieser Stelle, dass die Larmschutzwand innerhalb der Grin-
flach errichtet und keine Flachen des angrenzenden Baugebiet (WA 2.2) bean-
sprucht werden. Die ausgewiesene Flache fur die Errichtung der Larmschutzwand hat
eine Tiefe von 5 m und ist insgesamt rund 174 m lang.

o Entlang der Strecke AB entlang des geplanten FulRweges ist eine Larmschutzwand
Gesamthdhe von mindestens 2,90 m Uber naturlicher Gelandeoberflache und einer
Lange mit einer von 18 m zu errichten. Die Larmschutzwand muss ein Schalldamm-
Maf von R'w = 25 dB aufweisen. Die Larmschutzwand ist fugendicht mit dem Larm-
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schutzwall innerhalb der festgesetzten Flache fur Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen A zu verbinden.

Die erforderliche Schalldammung der AuRenbauteile wird anhand der ermittelten Larmpegel-
bereiche ausgelegt.

Die SchallschutzmaRnahmen sind zwingend zeitlich vor Errichtung der Wohnbebauung um-
zusetzen.

SchlieBlich bleibt noch festzustellen dass bei der Umsetzung des aktiven Larmschutzes ein
ausrechernder Schutz im Erdgeschoss und in den Aufdenbereiche vor Verkehrs- und Gewer-
beldrm sichergestellt werden.

passive SchallschutzmafRnahmen

Entsprechend der Empfehlung in der schalltechnischen Stellungnahme vom 05.03.2021
werden in Abhangigkeit von Geschoss und Orientierung zusatzlich passive Schallschutz-
malnahmen festgesetzt, da flr die dort geplante Wohnbebauung an bestimmten Fassa-
den eine Uberschreitung des Immissionsrichtwerts nicht ausgeschlossen werden kann.

Aus diesen Grund sollen Gebaudeseiten und Dachflachen von schutzbedurftigen Rdumen im
Sinne der DIN 4109-1 (Schlafrdume, Wohnrdume, Blrordume etc.) anhand der maf3gebli-
chen Aulenlarmpegel entsprechend ihrer Nutzung bzw. den verschiedenen Raumarten nach
Gleichung (6) der DIN 4109-1:2018-01 auszufiihrt werden.

Die Uberschreitungen der Orientierungswerte um bis zu 3 dB(A) tags und bis zu 4 dB(A)
nachts sind auf den stidwestlichen Bereich des WA 1 in Hohe des 1. Obergeschosses be-
schrankt. Hier sollen schutzbedirftige Rdume im 1. Obergeschoss des WA 1 in Abstanden
von weniger als 55 m zur Stralenmitte der Landesstral3e L 13 sind an den larmabgewandten
Gebaudeseiten angeordnen werden. Alternativ sind an larmzugewandten Gebaudeseiten fur
schutzbedurftige Rdume schallge- dammte Liftungseinrichtungen, nicht zu 6ffnende Fenster
oder in ihrer Wirkung vergleichbare MalRnahmen vorzusehen. In ihrer Wirkung vergleichbare
MaRnahmen sind zu 6ffnende verglaste Vorbauten (z.B. Wintergarten, Loggien, Balkone,
geschlossene Laubengange), die je- doch nicht zum dauerhaf AuRenwohnbereiche (Winter-
garten, Balkone, Loggien, Terrassen) im 1. Obergeschoss des WA 1 in Abstanden von weni-
ger als 55 m zur StralRenmitte der Landesstral3e L 13 sind an den larmabgewandten Ge-
baudeseiten anzuordnen.

Die passiven SchallschutzmalRnahmen werden im Bebauungsplan in Form planungsrechtli-
cher Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt und dadurch verbindlich. Hin-
sichtlich der einzelnen Regelungen wird auf die textlichen Festsetzungen des Bebauungs-
planes verwiesen.

Larmpegelbereiche

Die Schalldimm-MaBRe der AuBenbauteile der Aufenthaltsraume mussen mindestens
den Anforderungen der Larmpegelbereiche nach DIN 4109 entsprechen. Fir das Plan-
gebiet sind hierbei die Larmpegelbereiche Il bis IV relevant, die im Rahmen der Baumal3-
nahmen zu berlcksichtigen sind. Mafdgeblicher Beurteilungszeitraum ist der Nachtzeitraum.
Die resultierenden Larmpegelbereiche sind fir eine Berechnungshéhe von 4,8 Metern dar-
gestellt.

Zur Gewabhrleistung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden passive Schall-
schutzmalRnahmen in Form einer Kennzeichnung der auftretenden Larmpegelbereiche ge-
maf DIN 4109 im Bebauungsplan festgesetzt.

Im Rahmen der Festlegung der Larmpegelbereiche wird eine freie Schallausbreitung bertck-
sichtigt. Durch die Errichtung der Larmschutzanlage entlang der sudlichen Geltungsbe-
reichsgrenze entstehen Pegelminderungen an einzelnen Gebauden und Geschossen. Im
Bebauungsplan wird daher die Festsetzung aufgenommen, das im Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahrens Abweichungen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden
kénnen, soweit nachgewiesen wird, dass geringere Malknahmen ausreichen, um den Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse Rechnung zu tragen.
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Danach ist der sudliche Bereich des Plangebiete dem Larmpegelbereich IV der DIN 4109
»Schallschutz im Hochbau“ zuzuordnen. Im LPB IV sind fur Aufenthaltsraume von Wohnun-
gen erforderliche resultierende SchalldammmaRe (erf. R'yy res) von 40 dB einzuhalten. Fur

Blroraume sind um 5 dB niedrigere Schalldammmalie einzuhalten.

Der Larmpegelbereich Il wird im Bebauungsplan generalisiert dargestellt und stellt die Situa-
tion bei freier Schallausbreitung dar. Ublicherweise kann fiir die der Gerauschquelle voll-
standig abgewandten Gebaudeseite eines Gebaudes von einem verringerten Mittelungspe-
gel von 10 dB (A) ausgegangen werden (Fickert/Fieseler, Baunutzungsverordnung, 12. Aufl.,
§ 15, Rn 15.1).

Der nordsudliche Teil des Plangebietes ist dem Larmpegelbereich Il (maf3gebliche Aufien-
larmpegel 56-60 dB) der DIN 4109 zuzuordnen.

Fir diese Bereiche ergeben sich keine zusatzlichen Anforderungen an die Wohngebaude, da
aufgrund der Anforderungen der gliltigen Warmeschutzverordnung bereits davon ausgegan-
gen werden kann, dass die AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen den erforderlichen bauli-
chen Schallschutz aufweisen.

Larmschutzanforderungen an AuBenbauteile von Gebauden

Die nach aufRen abschlieRenden Bauteile von Aufenthaltsrdumen sind so auszufiihren, dass
den Anforderungen der im Plan gekennzeichneten Larmpegelbereiche gemaf DIN 4109
genugen.

Im Rahmen der Festlegung der Larmpegelbereiche wird eine freie Schallausbreitung bertck-
sichtigt. Durch die Errichtung der Larmschutzanlage entlang der sudlichen Geltungsbe-
reichsgrenze entstehen Pegelminderungen an einzelnen Gebauden und Geschossen. Im
Bebauungsplan wird daher die Festsetzung aufgenommen, das im Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahrens Abweichungen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden
kénnen, soweit nachgewiesen wird, dass geringere Mallnahmen ausreichen, um den Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse Rechnung zu tragen.

9 Ubernahme von Rechtsvorschriften (§9 Abs. 4 BauGB)
Ortliche Bauvorschriften

Stadte und Gemeinden haben aufgrund der Befugnis, ,ortliche Bauvorschriften® erlassen zu
koénnen, die Mdglichkeit, im Sinne einer Gestaltungspflege tatig zu werden. Die Rechtsgrund-
lage fir ein solches Handeln ist durch § 86 Absatz 3 der Landesbauordnung M-V gegeben.

Die Gemeinden kdnnen durch Satzungen uber die im Abs. 1 des § 86 LBauO M-V aufgefuhr-
ten Inhalte ortliche Bauvorschriften erlassen. Die baulichen Anlagen mussen nach Form,
MalRstab, Verhaltnis der Baumassen und Bauteile zueinander, Werkstoff und Farbe so ge-
staltet sein, dass sie nicht verunstaltet wirken.

Durch értliche Bauvorschriften wird eine gestalterische Auspragung der Bebauung ange-
strebt. Folgende bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 86 LBauO M-V werden fest-
gesetzt:

Anforderungen an die du3ere Gestaltung baulicher Anlagen (§86 Abs. 1 LBauO M-V)

Der Bebauungsplan trifft 6rtliche Bauvorschriften Uiber die aufere Gestaltung der Hauptge-
baude. Sie dienen der Gestaltung des Siedlungsbildes, unter Berlicksichtigung ortsiblicher
Gestaltungselemente. Dabei soll die architektonische Freiheit jedoch nicht allzu sehr einge-
schrankt werden, zumal es sich um ein Neubaugebiet handelt. Die gestalterischen Vorschrif-
ten orientieren sich auch an den gestalterischen Strukturen der Umgebung.

Festsetzungen fir die Gebaudegestaltung werden insbesondere zur Verwendung von Mate-
rialien und Farben getroffen.

Die ortlichen Bauvorschriften tber die Gestaltung umfassen die wesentlichen Hausgestal-
tungselemente, wie:
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e Dachgestaltung
e Fassadenoberflachen und -farben

In diesem Wohngebiet sollen analog der in den vergangenen Jahren bereits entstandenen
Bebauung in benachbarten Bereichen der Stadt Schwaan der ,konventionellen® regional bis-
her vorherrschenden Dachgestaltung in den sogenannten Eigenheimgebieten mit Steilda-
chern auch moderne Bauformen mit Flachdachern oder flachgeneigten Zeltdachern zulassig
sein.

Da Steildacher starker in den 6ffentlichen Raum wirken, werden flr diese Vorgaben zur Ge-
staltung getroffen. Sie sind als symmetrische Walmdach, Satteldach und Krippelwalmdach
mit einer Neigung von 15 bis 48 Grad auszubilden und mit roter bis rotbrauner oder grauer
Dacheindeckung zu decken.

Fir die Dacheindeckungen durfen keine stark reflektierenden oder glanzenden Materialien
verwendet werden. Letztere Festsetzung erfolgt zur Minimierung der Blendwirkungen und
somit zur Reduzierung negativer Auswirkungen auf die Nachbarbebauung.

Fir untergeordnete Gebaudeteile sowie fir Carports, Garagen und Nebenanlagen i.S. von §
14 BauNVO sind abweichende Dachformen und -neigungen zulassig. Gleiches gilt fur Ter-
rassen- und Wintergartenuberdachungen.

Far die AuBenwande von Hauptgebauden sind neben ziegelsichtigem Mauerwerk auch glatt
verputzte AuRenflachen zulassig. Kombinationen mit Holz ist méglich. Die Beschrankung auf
wenige Materialien zur Fassadengestaltung tragt zu einer Harmonisierung des Gesamter-
scheinungsbildes des Baugebietes bei, ohne individuelle L6sungen allzu stark einzuschran-
ken.

Die AuBRenwande der Einzelhauser sind in Rot-Ténen oder geputzt in weil bzw. in gebro-
chenen Tonen der Farben weil}, beige, gelb, braun, grau oder rot zulassig. Fir Wintergarten
kann davon abgewichen werden.

Art, Gestaltung und H6he der Einfriedungen (§86 Abs. 1 und 5 LBauO M-V)

Um ein Mindestmall an einheitlicher Gestaltung der Einfriedungen unter Berucksichti-
gung der Aspekte der Privatheit und der Sicherheit zu garantieren, wird die Hohe der
Einfriedungen zu den o&ffentlichen Verkehrsflachen innerhalb des Plangebietes auf 0,80 m
begrenzt.

Auf Vorgaben zur Gestaltung, insbesondere zur Begriinung der Einfriedungen wird ver-
zichtet, um den Grundstlckseigentimern eine groRtmdgliche Gestaltungsfreiheit einzu-
raumen. AulBerdem liegen keine stéadtebaulichen oder stadtgestalterischen Grinde vor,
die weitergehende Regelungen rechtfertigen wirden.

10 Technische Infrastruktur

Wasserversorqung / Abwasserableitung:

Das Plangebiet ist wasserwirtschaftlich erschlossen. Fur alle Belange der Wasserversorgung
sowie der Schmutz- und Regenwasserableitung sind die Bestimmungen der einschlagigen
Satzungen des Zweckverbandes Kihlung (ZVK) malRgebend und in der Ausflihrungsplanung
zu berucksichtigen. Die technischen Anschlussbedingungen sind mit dem ZVK abzustim-
men, der fur die Trinkwasserversorgung und fir die Schmutz- und Regenwasserbeseitigung
zustandig ist und auch Aufgaben der Loschwasserbereitstellung Gbernimmt. Die Planung,
Herstellung und Ubergabe zuséatzlich erforderlicher wassertechnischer Anlagen ist im Rah-
men einer ErschlieRungsvereinbarung mit dem ZVK zu regeln.

Die Léschwasserbereitstellung ist mangels geeigneter offener Entnahmestellen im Radius
von 300 m (Léschbereichsgrenze offener Loschwasserreservoirs) iber Hydranten vorgese-
hen. Aus der einschlagigen DVGW-Richtlinie TRW 405 (02/2008) ergibt sich auf der Grund-
lage der im Plan festgesetzten Art und des MalRes der Nutzung sowie einer Einstufung der

Architektur+Stadtplanung Beims, Schwerin 31



Stadt Schwaan Bebauungsplan Nr. 8 “An den Kuhbergtannen”

geplanten Nutzung in eine mittlere Brandempfindlichkeitsklasse eine notwendige Léschwas-
sermenge von 48 m*h (800 I/min), die Uber 2 h zur Verfiigung stehen soll.

Die Léschwasserversorgung zur Gewahrleistung des Grundschutzes (abwehrender Brand-
schutz) liegt gemaf § 2 des Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz M-V in der Zustandigkeit
der Stadt. Die Léschwasserbereitstellung aus dem Trinkwassernetz ist zwischen der Ge-
meinde und dem ZVK vertraglich zu regeln.

Die Schmutzwasserableitung wird Uber ein Freigefallesystem im 6ffentlichen Bauraum mit
Anschluss an den Schmutzwasserkanal des ZVK in der Niendorfer Chaussee gewahrleis-
tet.

Fir das anfallende Regenwasser wird wegen der bindigen Bodenverhaltnisse die Errichtung
einer 6ffentlichen Kanalisation vorgesehen. Mit der Herstellung eines 6ffentlichen RW-
Netzes entsteht fir die anliegenden Grundstiicke gleichzeitig Anschlusspflicht entsprechend
der Entwasserungssatzung des ZVK.

Energie

Die Gas- und Elt-Versorgung soll Uber die Netze der drtlichen Versorgungsunternehmen
HanseGas GmbH bzw. WEMAG gewabhrleistet werden. Dazu sind nach Anmeldung des
Leistungsbedarfs entsprechende Erschlieungsvereinbarungen abzuschliel3en.

fernmeldetechnische Versorqung

Die fernmeldetechnische Versorgung soll Uber die Deutsche Telekom Netz GmbH gewahr-
leistet werden. FUr den rechtzeitigen Netzanschluss sowie fir die Koordinierung mit den
Baumalinahmen der anderen Leitungstrager ist es erforderlich, Beginn und Ablauf der Bau-
maflnahmen mind. 4 Monate vor Baubeginn bei der Telekom anzuzeigen.

Abfallwirtschaft

Hausmull und hausmulldhnliche Abfélle sind durch das 6&ffentliche Entsorgungssystem ent-
sorgen zu lassen. Fir das Grundstiick besteht Anschlusspflicht an die 6ffentliche Ab-
fallentsorgung gem. der kommunalen Abfallsatzung des Landkreises. Die Entsorgung ge-
werblicher Abfélle ist gesondert zu vereinbaren.

Nach der Abfallsatzung LRO sind die Abfallbehalter an der Grenze zur 6ffentlichen Strale

bereitzustellen, so dass das Abfallsammelfahrzeug an die Stellplatze unmittelbar heranfah-
ren kann. Abweichende Regelungen zur Bereitstellung der Abfallbehalter knnen gebihren-
pflichtig vereinbart werden (Hol- und Bringedienst).

Bei der Durchsetzung des Bebauungsplanes ist zu gewahrleisten, dass sowohl wahrend
der Bautatigkeit als auch nach der Fertigstellung eine vollstdndige, ordnungsgemafie Ab-
fallentsorgung erfolgen kann. Alle Abfalle, insbesondere auch Bodenaushub sind gem. § 4
KrW-/AbfG vorrangig zu vermeiden oder stofflich zu verwerten und daruber hinaus ent-
sprechend der Abfallsatzung LRO vom 04.12.2013 zu entsorgen. Nichtverwertbare Abfalle
des Baugeschehens sind gern. § 10 KrW-/AbfG gemeinwohlvertraglich zu beseitigen. Un-
belasteter, recyclingfahiger Bauschutt und Baustellenabfélle sind einer zugelassenen Bau-
schuttaufbereitungsanlage zur Verwertung zuzufihren. Die Nachweisfuhrung der Ab-
fallentsorgung richtet sich nach der Verordnung Uber Verwertungs- und Beseitigungsnach-
weise (NachwV).

11 Nachrichtliche Ubernahmen

In den Bebauungsplan sind gemal § 9 Abs. 6 BauGB nach anderen Vorschriften ge-
troffene Festsetzungen in den Bebauungsplan nachrichtlich aufzunehmen, soweit sie zu
seinem Verstandnis oder fur die stadtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig
und zweckmaRig sind.

Bodendenkmale

Im Bereich des Vorhabens sind nach gegenwartigem Kenntnisstand Bodendenkmale BD2
bekannt, die durch die Malnahmen berlhrt werden. Dieses wird im Plan dargestellt und ist
zu beachten.
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Bodendenkmale bekannt. Fur den Fall, dass
durch Bauarbeiten in diese Bodendenkmale eingegriffen werden muss, ist eine Genehmigung
der unteren Denkmalschutzbehdérde gemaf §7 Abs. 1 DSchG M-V erforderlich. Der Antrag
auf denkmalrechtliche Genehmigung ist bei der unteren Denkmalschutzbehérde des Land-
kreises Rostock einzureichen. Ist jedoch fur die vorgesehenen MaRnahmen eine Genehmi-
gung / Erlaubnis/Zulassung / Zustimmung oder Planfeststellung nach anderen gesetzlichen
Bestimmungen erforderlich, so wird dadurch die denkmalrechtliche Genehmigung ersetzt (s.
§7 Abs. 6 DSchG M-V). In diesen Fallen ist der Antrag bei der zustéandigen Behorde einzu-
reichen. Diese Behdrde beteiligt dann die Denkmalschutzbehdrde.

Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten muss die fachgerechte Bergung und Dokumentation der
gekennzeichneten Bodendenkmale sichergestellt werden. Die Kosten fur diese MalRnahme
tragt der Verursacher des Eingriffs gemaR §6 (5) DSchG M-V. Uber die in Aussicht genom-
menen MalRnahmen zur Bergung und Dokumentation des Bodendenkmals ist das Landesamt
fur Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten.

Waldfldchen und -abstand
Nostlich des Plangebiets befindet sich Wald nach § 2 LWaldG M-V.

Laut § 20 LWaldG M-V ist zur Sicherung vor Gefahren durch Windwurf oder Waldbrand bei
der Errichtung baulicher Anlagen ein Abstand von 30 Metern zum Wald einzuhalten. Die
Einhaltung des gesetzlichen Waldabstandes wird durch eine dargestellte Waldabstandslinie
in der Planzeichnung dokumentiert.

Die Ubernahme des Waldabstandes gemaR Landeswaldgesetz M-V erfolgt als nachrichtliche
Ubernahme.

12 Hinweise (ohne Normcharakter)

Folgende Hinweise sind fir das Verstandnis des Bebauungsplans und seiner Festsetzungen
wie auch fir die Vorbereitung und Genehmigung von Vorhaben notwendig. Damit werden die
Vorhabentrager und Genehmigungsbehdrden friihzeitig auf Probleme hingewiesen, die im
Rahmen der konkreten Vorhabenplanung zu berlcksichtigen sind.

Bodenschutz/Altlasten

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes
wie abartiger Geruch, anormale Farbung, Austritt von verunreinigten Flissigkeiten, Ausga-
sungen oder Reste alter Ablagerungen (Hausmiuill, gewerbliche Abfalle etc.) angetroffen, ist
der Grundstucksbesitzer als Abfallbesitzer zur ordnungsgemafien Entsorgung des belasteten
Bodenaushubes nach § 11 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrW-/AbfG9 vom
27.09.1994 (BGBI. | S. 2705), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.08.2009
(BGBI. | S. 2723) verpflichtet. Er unterliegt der Nachweispflicht nach § 42 KrW-/AbfG.

Soweit im Rahmen von BaumaRnahmen Uberschussbdden anfallen bzw. Bodenmaterial auf
dem Grundstuck auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7 BBodSchG Pflichti-
gen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen zu treffen. Die Forde-
rungen der §§ 10 bis 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom
12.07.1999 (BGBI. | S. 1554), zuletzt geandert durch Art. 16 des Gesetzes vom 31.07.2009
(BGBI. | S.2585) sind zu beachten. Auf die Einhaltung der Anforderungen der DIN 19731
(Ausgabe 5/98) wird besonders hingewiesen.

Kampfmittel

Es kdnnen jederzeit Kampfmittelfunde auftreten. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten
mit entsprechender Vorsicht durchzufihren. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdach-
tige Gegenstande oder Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit
an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitions-
bergungsdienst zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die ortliche Ord-
nungsbehdrde hinzuzuziehen.
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Baugrundbohrungen

Sofern im Zuge der BaugrunderschlieBung bzw. der Bebauung Bohrungen niedergebracht
werden, sind die ausfiihrenden Firmen gegenliber dem Landesamt fir Umwelt, Naturschutz
und Geologie entsprechend den §§ 4 und 5 des Lagerstattengesetzes vom 14.12.1934
(RGBI. I S. 1223) in der im Bundesgesetzblatt Teil Il Gliederungsnummer 750-1, veroffent-
lichten bereinigten Fassung, geandert durch Gesetz vom 02.03.1974, BGBI. | S. 469, melde-
pflichtig.

DIN-Vorschriften

Die der Planung zu Grunde liegenden DIN-Vorschriften kdnnen bei der Stadtverwaltung
Schwaan, Bau- und Liegenschaften, Pferdemarkt 2 in 18258 Schwaan wahrend der Dienst-
stunden eingesehen werden.

13 Flachenbilanz

Gesamtflache rd. 3,9 ha
e Wohngebiet rd. 2,4 ha
WA 1 11.303 gm
WA 2.1 7.039 gm
WA 2.2 5.481 qm
e Verkehrsflache 862 gm
e Verkehrsberuhigter Bereich 2.700 gm
e Grinflache rd. 1,2 ha
Private Griinflache 3.963 gm
O1 2.255qm
02 1.698 gm
A 2.654 gm
B 895 gm

Die Begrindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung der Stadt Schwaan am
......................................... gebilligt.
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