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1 Anlass und Ziel der Planung, Verfahren

Die von mehrgeschossigen Wohngebauden und einer Poliklinik berdumte Flache soll
wieder genutzt werden. Auf der Flache soll ein Wohnquartier mit mehrgeschossiger
Bebauung entstehen. Die Griunflache des Monumentenberges soll planungsrechtlich
gesichert werden. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, ist es
notwendig ein Planverfahren durchzufihren. Um die Flache insgesamt wieder
nutzbar zu machen, wird ein Bebauungsplan der Innenentwicklung geman 813a
Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt werden.

2 Planungsvorgaben

Die Ziele des Regionales Raumentwicklungsprogramms Westmecklenburg stehen
der Planung nicht entgegen.

Der Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Schwerin stellt die Flache als
Wohnbauflache dar. Daher entwickelt sich der Bebauungsplan aus der
Ubergeordneten Planung.

Der Landschaftsplan® stellt in seinem Zielkonzept (Teil 1 und 2) keine Ziele fiir das
Gebiet dar. Daher steht die Planung dem Landschaftsplan nicht entgegen.

3 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stadtteil ,,GroRer Dreesch” rund 3 km von der Innenstadt
entfernt. Die Flachengro3e betragt insgesamt ca. 2,5 ha, die Wohnbauflache davon
rund 1,5 ha. Im 6stlichen Teil WA 1 liegt die von mehrgeschossigem Wohnungsbau
beraumte Flache. Im mittleren Teil WA 2 bestand eine Poliklinik und im westlichen
Teil liegt die Grunflache ,Monumentenberg®, die durch einige Fuliwege durchzogen
wird. Nordlich der Flache verlauft ein FuRweg entlang einer Grunflache, die sudlich
der Straf3enbahnlinie verlauft.

Die Flache wird umgrenzt

- im Siuden durch die Anne-Frank- Stral3e

- Im Westen durch den Dreescher Markt

- Im Norden durch einen 6ffentlichen Ful3weg

- Im Osten durch einen Weg an einem Doppelhochhaus mit Parkplatzen.

! Der aktuelle Stand des Landschaftsplans ist 1996, zuletzt fortgeschrieben 2006, Karten der Biotop- und
Nutzungstypen auf Grundlage aktueller Luftbilder zuletzt 2016 aktualisiert
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4 Stadtebaulicher Entwurf und Festsetzungen

Auf den dstlich an der Anne-Frank-Stral3e im WA 1 liegenden Baugrundstticken ist
der Bau von zwolf 3-geschossigen Wohnhausern vorgesehen.

Die westlich davon gelegene stadtische Wohnbauflache (WA 2) soll fiir eine maximal
5-geschossige Bebauung vorbereitet werden. Die max. 5-geschossige Bebauung
kann den Hohen-Ubergang zur westlich daran anschlieBenden 11-geschossigen
Bebauung bilden. Auch ermdglicht eine 5-geschossige Bebauung eine wirtschaftliche
Nutzung von Fahrstiihlen und vereinfacht damit die Méglichkeit, alten- und
behindertengerecht ausgefiihrte Wohnungen zu schaffen.

Alle Hauptgebaude sollen nur Flachdacher aufweisen, weil die Umgebung durch
Gebaude mit Flachdachern geprégt ist und dieses Element des Stadtbildes in diesem
Stadstteil an der Stelle aufgegriffen werden soll.

Im WA 2 ist ein zusammenh&ngendes Baufeld festgesetzt, weil keine Detailplanung
vorliegt. In der Realisierung ist hier eine aufgelockerte mehrgeschossige Bebauung
anzustreben, um im Rahmen des Stadtumbaus den Stadtteil ,GroRer Dreesch® zu
einem attraktiven Wohnbezirk zu entwickeln.

PKW-Garagen und tUberdachte PKW-Stellplatze sind aul3erhalb der Baugrenzen
nicht zulassig, um die Freiflachen zwischen den Geb&auden offen zu gestalten. Dies
dient auch der klaren Strukturierung des Gebietes bei den knappen unbebauten
Flachen. Ausnahmsweise kénnen offene Uberdachte Stellplatze als
Gemeinschaftsstellplatze auf den ausgewiesenen Stellplatzflachen errichtet werde,
um hier eine etwas flexiblere Stellplatznutzung zu erméglichen.

Es wird zur Klarstellung darauf hingewiesen, dass neben Baumdglichkeiten und -
einschrankungen entsprechend der Festsetzungen auch Baumoéglichkeiten und -
einschrankungen nach anderen Gesetzen und Verordnungen gelten kdnnen. So
kann beispielsweise zusatzlich zu einer Fahrrad-Garage ein Abstellraum fur
Gartengerate zulassig sein, wenn die zulassige Grundflache auf dem Grundstiick
nicht tberschritten wird.

Die Sonnenkollektoren sind auf flache Ausfiihrungen beschrankt, um die typische
Flachdacharchitektur nicht zu beeintrachtigen. Gerade weil in der Umgebung héhere
Gebaude vorhanden sind, sollen die Geb&ude in diesem Gebiet kleinere
Gestaltungs-Einheiten bilden, die nicht durch differente Aufbauten gestort werden.

Fur die westlich an der Anne-Frank-Stral3e liegenden Baugrundstiicke im WA 2 ist
der Wohnungsbau mit fiinf Geschossen (maximal) vorgesehen. Durch die Option zur
Funfgeschossigkeit soll u.a. wirtschaftlich vereinfacht werden, dass barrierefreie
Wohnungen mit einem Fahrstuhl errichtet werden. Die benachbarten 3-geschossigen
Gebaude sind vor allem ohne Fahrstuhl geplant, weil die Betriebskosten ansonsten
auf nur wenige Mietparteien umgelegt werden mussten.

4
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Im Westen des Gebietes besteht die Grunflache ,Monumentenberg®. Die
grundlegende Griingestaltung stammt aus dem Jahr 1997 und wird erhalten.

5 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die Haltstelle ,Dreescher Markt“ an die zentralen
Stral3enbahnlinien gut angeschlossen.

Der 6stliche Teil des Plangebietes wird durch zwei private Stichstral3en erschlossen,
die von der sudlich verlaufenden Anne-Frank-Stral3e gen Norden abgehen. Das
mittlere Gebiet wird durch den nord-sudlich verlaufenden Teil der Anne-Frank-Stral3e
erschlossen.

Nordlich des gesamten Gebietes liegt ein 6ffentlicher Ful3weg, der durch die
Stichstral3en ful3laufig erreichbar ist.

Zur besonderen Forderung der Erreichbarkeit mit dem Fahrrad sind Fahrrad-
Garagen bis je 15gm zulassig. Die Fahrrad-Garagen sollen insbesondere dem
Abstellen von Fahrréadern und E-Bikes dienen.

6 Grun- und Naturschutzbelange

Im 6stlichen Wohncarree WA 1 sind zur Gringestaltung des Gebiets die aul3eren
Grundstuckseinfriedungen mit Liguster-Hecke (Flachwurzler) vorgesehen, zwischen
den Grundstiicken Hecken aus Spierstrauch und Deutzie. Die Stellplatzflachen
werden jeweils mit einer Hainbuchenhecke begriint. Die Schnitth6hen sind jeweils
auf maximal 1,20m begrenzt, um dem Gebiet einen zusammengehdérigen Charakter
zu geben und die Sicht zu gewahrleisten. Die Baum- und Strauchpflanzungen sollen
Uber einen ErschlielRungsvertrag gesichert werden.

Auf der westlichen Wohnbauflache WA 2 ist festgesetzt, dass 6 kleine Baume,
Straucher und drei Geholzflachen neu gepflanzt werden.

Sudlich entlang der Anne-Frank-StralRe sind Pflanzungen aul3erhalb des
Plangebietes vorgesehen. Hier sind Hainbuchen Carpinus betula "Fastigiata“ als
Hochstamm mit einem Stammumfang von mindestens 18 cm, 3x verpflanzt, mit
einem Kronenansatz von 2,20m zu pflanzen. Diese Pflanzungen werden im Rahmen
der zukiinftigen BaumaflRnahmen an der Anne-Frank-Stral3e umgesetzt.



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 98.16 ,Wohnquartier Anne-Frank-Strae*

7 Umweltprifung

Auf die Umweltprifung wird verzichtet, da das Planverfahren nach §13a BauGB
durchgefiihrt werden kann.

8 Larmschutz

Teile von einigen der geplanten Geb&aude liegen im Larmpegelbereich (LPB) IIl.
Daher wurden Festsetzungen zum Schutz vor Larm in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Im Westen des Plangebietes befindet sich der Dreescher Markt mit Anlieferzone. Die
festgesetzte Grunanlage im Bebauungsplangebiet sichert einen ausreichenden
Abstand (80m) zum nachsten Baufenster, so dass keine Beeintrachtigungen durch
Larm in den Gebieten WA 1 und WA 2 zu erwarten sind.

Die Grundlage fur die Kennzeichnung der Larmpegelbereiche in der Planzeichnung
ist die Schallimmissionsprognose Schwerin 2015 (SIP SN 2015).

9 Wertstoffe, Abfall

Auf den Grundstiicken sind Behélterstandplatze fur die Abfallentsorgung vorzusehen.
Es wird empfohlen, auch Standplatze fir Bioabfall, Leichtverpackungen und Altpapier
zu schaffen. Die Grundstlicke an den PrivatstralRen missen ihre Abfallbehalter am
Entsorgungstag an der sudlichen Anne-Frank-Stral3e aufstellen. Hierfur ist eine
ausreichend dimensionierte und gut durch das Miillfahrzeug anfahrbare Abstellflache
vorzusehen. Nach der Entsorgung sind die Behalter wieder aus dem offentlichen
Stral3enraum zu entfernen.

10 Altlasten

Im Gebiet sind keine konkreten Altlastenvorkommen bekannt.

Vor der Bebauung sollten die Flachen vorsorglich in Abstimmung mit dem Munitions-
bergungsdienst auf Munitionsmittelvorkommen tberprift werden.
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11 Niederschlagswasser

Die Versickerung des im Wohngebiet WA 2 auf den befestigten Flachen anfallenden
Niederschlagswassers ist im Baugenehmigungsverfahren zu prufen. Sollte auf Grund
ortlicher Gegebenheiten eine Versickerung nicht oder nur teilweise moglich sein bzw.
ein Notuberlauf erforderlich sein, sind die nicht versickerbaren Mengen an
Niederschlagswasser in den offentlichen Regenwasserkanal einzuleiten. Hierfar
muss ein Antrag auf Erlaubnis zum Anschluss an die 6ffentlichen
Entwasserungsanlagen bei der Schweriner Abwasserentsorgung gestellt werden.
Der Anschluss an 6ffentliche Entwasserungsanlagen ist méglich.

In der vorliegenden geologischen Oberflachenkartierung Uberwiegen im Gebiet
sandige Boden. Wird diese Annahme gutachterlich bestatigt, so ist die Versickerung
des Niederschlagswassers im WA 2 der getrennten Ableitung wasserwirtschaftlich
und 6kologisch vorzuziehen. Damit Niederschlagswasser dezentral versickern kann,
soll sogenanntes Versickerungspflaster mit breiten Zwischenfugen fur PKW-
Stellplatze verwendet werden.

12 Kosten, Vertragliche Regelungen, Eigentumsverhéltnisse

Um die Flache fur WAL zur entwickeln hat der Investor sich bereit erklart, die
Ubernahme der Planungskosten fur die gesamte Flache des Bebauungsplans zu
Ubernehmen. Dies wurde im Planungskostenvertrag festgeschrieben. fur die
Gesamtflache mit dem Investor fir die 6stlichen Wohnbauflachen geschlossen.
Dieser hat sich bereit erklart, gegebenenfalls anfallende Kosten fiir notwendige
Gutachten zu Gbernehmen. Kosten fr eine Umweltprifung fallen nicht an (siehe 7).

13 Stadtebauliche Kennwerte

Wohnbauflache 1,46 ha
Verkehrsflache offentlich 0,16 ha
privat 0,10 ha
Grunflache offentlich 0,73 ha
privat 0,08 ha
Gesamtflache 2,53 ha



