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1. AUSGANGSLAGE

1.1 LAGE UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich der Teilaufhebung (siehe Abbildung 1) befindet sich im Stadtteil Krebs-
foérden und ist circa 6,5 km vom Stadtzentrum entfernt.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von circa 1,2 ha und wird wie folgt rdumlich be-
grenzt:

- im Norden durch das Einkaufszentrum ,Sieben Seen Center®, abgegrenzt durch einen
Geh- und Radweg,

- im Osten durch die vorhandene gewerbliche Bebauung (Eckdrift 8, Hotelnutzung),

- im Suden durch die StralRe ,Ellerried” mit der angrenzenden Wohnbebauung sowie

- im Westen durch die vorhandene gewerbliche Bebauung (Ellerried 51, gastronomische
Nutzung).

\

Abbildung 1: Lageplan des Geltungsbereiches der Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 04.90.01
.Krebsforden Il Gewerbe-, Misch- und Sondergebiet*
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1.2 INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

Der Bebauungsplan Nr. 04.90.01 ,Krebsférden Il Gewerbe-, Misch- und Sondergebiet* ist
seit dem 21.02.1993 rechtskraftig.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die planungsrechtliche Voraussetzung fur die Etablierung
von Wohnen, Gewerbe und grof3flachigem Einzelhandel zu schaffen. Der Grof3teil der ge-
planten Nutzungen ist umgesetzt worden.

Im Teilgebiet 7 ist eine unbebaute Flache vorhanden, welche den aufzuhebenden Teilbe-
reich (siehe Abbildung 1) darstellt. Hierfir sind gemafld dem rechtkréaftigen Bebauungsplan
folgende Festsetzungen festgesetzt:

- Mischgebiet (M),

- Grundflachenzahl (GRZ): 0,6,

- Geschossflachenzahl (GFZ, zwingend): 1,6,

- Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze: 11l sowie
- offene und geschlossene Bauweise.

1.3 ANLASS UND ZIEL DER TEILAUFHEBUNG

Um die bauliche Entwicklung in diesem Teilbereich fortzufiihren, ist eine Aufhebung der
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 04.90.01 ,Krebsférden Il Gewerbe-,
Misch- und Sondergebiet® im Geltungsbereich erforderlich. Fur den vorgesehenen Aufhe-
bungsbereich ist ein Mischgebiet festgesetzt. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ent-
sprechen nicht mehr den heutigen Planungsvorstellungen und -zielen. Gemal § 6 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) sind in Mischgebieten Wohngebaude und Gewerbebetriebe, die
das Wohnen nicht stéren, unterzubringen. Hierzu zahlen Geschafts- und Burogeb&ude, Ein-
zelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Gartenbaubetriebe und sonstige Gewerbebetriebe. Mischgebiete erfordern ein Durchmi-
schungsverhéltnis von Wohngebauden und nicht stérenden Gewerbebetrieben, sodass im
Gebiet der Teilauthebung im grolReren Umfang nicht stérende Gewerbebetriebe zulassig
waren.

Ziel ist es, die Art der baulichen Nutzung (Mischgebiet) im Teilbereich des Bebauungsplanes
aufzuheben. Dadurch werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Wohnnut-
zung geschaffen. Die Neubebauung entspricht dem Grundsatz ,Innenentwicklung vor Au-
Renentwicklung®. Aufgrund der infrastrukturellen Ausstattung mit umliegendem Einzelhandel
und direkter Busanbindung (Haltestelle ,Eckdrift“) bietet diese Flache ideale Standortvoraus-
setzungen fir die Errichtung von Wohngebauden. Aufgrund der geplanten Entwicklung und
der geadnderten Zielvorstellungen ist eine stadtebauliche Erforderlichkeit geman
8 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) fir die Aufhebung des Teilbereiches des Bebauungs-
planes gegeben.
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2. UBERGEORDNETE PLANUNG

2.1 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der glltige Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Schwerin stellt fir den Geltungsbe-
reich der Teilaufhebung ,Gemischte Bauflache® dar.

3. FORMELLES VERFAHREN

Fur die Teilaufhebung des Bebauungsplanes sind ein Beteiligungsverfahren und eine Sat-
zung, wie entsprechend bei einer Aufstellung eines Bebauungsplanes, erforderlich.

Der Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 04.90.01 ,Krebsférden Il Gewerbe-, Misch- und
Sondergebiet”, mit erstmaliger Rechtskraft vom 21.02.1993, wird im vereinfachten Verfahren
gemall § 13 BauGB in Form einer Textsatzung aufgehoben. Das vereinfachte Verfahren
findet seine Anwendung, da durch die Teilaufhebung des Bebauungsplanes sich der aus der
naheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmal3stab nicht wesentlich verandert und die
zuklnftigen Entwicklungen im Geltungsbereich gemaf § 34 BauGB gesteuert werden.

Im vereinfachten Verfahren kann von einer frihzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteili-
gung gemaf 8 3 Abs. 1 BauGB sowie § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Ebenfalls sind
von einer Umweltprifung gemalR § 2 Abs. 4 BauGB, von einem Umweltbericht geman
§ 2 a BauGB und von einer zusammenfassenden Erklarung gemai § 10 Abs. 4 BauGB ab-
zusehen. Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte vom
28.10.2019 bis zum 29.11.2019. Aus der Offentlichkeit sind keine Stellungnahmen einge-
gangen. Eine Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange geman
8 4 Abs. 2 BauGB wurde fur das Aufhebungsverfahren nicht durchgefiihrt, da deren Belange
von der Aufhebung nicht berihrt werden.

4. ZUKUNFTIGE PLANUNGSRECHTLICHE BEURTEILUNG

Die kinftigen Vorhaben in dem Geltungsbereich der Teilaufhebung (siehe Abbildung 2 — rot
gekennzeichnete Flache) sind nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu beurteilen. Die Vorhaben missen sich nach Art
und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Uberbaubaren Grundstiicksflache in
die Eigenart der naheren Umgebung einfligen. Das Einfligungsgebot ist zu beachten. Jeder
Bauantrag unterliegt einer Einzelfallprifung.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 04.90.01 ,Krebsférden Il Gewerbe-, Misch- und Son-
dergebiet” (siehe Abbildung 2 — gelb umrandet) ist eine weitere unbebaute Flache vorhan-
den. Diese Flache (siehe Abbildung 2 — orange gekennzeichnete Flache) befindet sich im
Teilgebiet 9. Der Teilbereich wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch die vorhandene Parkpalette, die zur Hélfte genutzt wird,

- im Osten durch die vorhandene gewerbliche Bebauung, entlang der Umgehungsstral3e
L 72%,

- im Suden durch die Stral3e ,Ellerried“ mit der angrenzenden Wohnbebauung sowie

- im Westen durch die vorhandene Wohnbebauung, abgegrenzt durch einen Rad- und
Gehweg.

Entsprechend dem Bebauungsplan ist fir das Teilgebiet 9 in den textlichen Festsetzungen

unter ,Immissionsschutz® festgesetzt, dass eine Wohnnutzung unzuldssig ist. Diese Festset-

zung entspricht nicht den heutigen Planungsabsichten und -zielen, die fir die Flache im Teil-
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gebiet 9 ebenfalls eine Wohnnutzung vorsieht. Um eine Wohnbebauung im Teilgebiet 9 trotz
textlicher Festsetzungen des Bebauungsplanes zuzulassen, konnte in diesem Fall das Ge-
nehmigungsverfahren tber einen Befreiungsantrag durchgefiihrt werden. Dies bedarf einer
vorherigen Uberpriifung des Einzelfalles. Eine Aufhebung des Bebauungsplanes ist in die-
sem Bereich nicht erforderlich. Weitere Ausflhrungen zu den immissionsschutzrechtlichen
Belangen bei einer Wohnbebauung im Teilgebiet 9 erfolgen unter ,5.4 Immissionsschutz".

Zur Einordnung ist in der Abbildung 2 ebenfalls die 2. Anderung des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes (griin gekennzeichnete Flache) dargestellt. Diese dient der Anderung der Fest-
setzungen, um eine Gewerbeansiedlung zu ermdglichen. Des Weiteren ist der neu aufge-
stellte Bebauungsplan Nr. 100 abgebildet (blau gekennzeichnete Flache), welcher das Areal

eines Heimtextilienmarktes und des Sieben Seen Centers umfasst.
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Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 04.90.01 ,Krebsférden II* (Rechtskraft: 21.02.1993)

- Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 100 ,Krebsférden — Sondergebiet Grabenstrale/Ellerried”

Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 04.90.03 ,Krebsférden 114, 2. Anderung (Rechtskraft: 28.06.2002)

- Aufzuhebender Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 04.90.01 — Teilgebiet 7 (unbebaute Flache)

Zusatzlich zu betrachtende Teilflache im Teilgebiet 9 — Beriicksichtigung immissionsschutzrechtliche Belange
(unbebaute Flache)

Abbildung 2: Ubersicht der Geltungsbereiche, des aufzuhebenden Teilbereiches und der unbebauten Flachen
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5. AUSWIRKUNGEN DER TEILAUFHEBUNG

Der aufzuhebende Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 04.90.01 ,Krebsférden Il Gewerbe-,
Misch- und Sondergebiet® kann unterschiedliche Belange beruhren, welche im Einzelnen
nachfolgend aufgefuhrt werden.

5.1 BELANGE DER NACHBARGEMEINDEN

Aus Sicht der Landeshauptstadt Schwerin werden die Belange der Nachbargemeinden durch
die Teilaufhebung des Bebauungsplanes nicht berthrt.

5.2 Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Baudenkmale gem. § 2(1)/(2)
Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V). Im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes befinden sich Bodendenkmale (BD) gem. § 2(5) DSchG M-V. Im Gel-
tungsbereich der Teilaufhebung des Bebauungsplanes (siehe Abbildung 3 — gelb umrandet)
sind keine Baudenkmale und keine Bodendenkmale vorhanden. Die Bodendenkmale mit
Dokumentationsgebot befinden sich auRerhalb des Bereiches der geplanten Teilaufhebung.

I L E + +

Abbildung 3: Kartierung Bodendenkmale (BD), Darstellung Sieben Seen Center (rot gekennzeichnete Flache)

Bei Erdarbeiten gilt Folgendes zu beachten: Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenk-
male entdeckt werden. Der Beginn der Erdarbeiten ist der Denkmalschutzbehérde der Lan-
deshauptstadt Schwerin oder dem Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege Mecklenburg-
Vorpommern spatestens 3 Wochen vorher schriftlich und verbindlich mitzuteilen.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde/Bodendenkmale oder auffallige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist gemal § 11 Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) die Denkmalschutz-
behorde der Landeshauptstadt Schwerin zu benachrichtigen und der Fund/die Fundstelle bis
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zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Vertreters des Landesamtes fur Kultur und Denk-
malpflege Mecklenburg-Vorpommern in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich
sind der Entdecker, der Leiter der Erdarbeiten, der Eigentiimer des Grund-stlicks sowie zu-
fallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt fiinf Werktage
nach Zugang der Anzeige, kann jedoch fir eine fachgerechte Untersuchung im Rahmen des
Zumutbaren verlangert werden.

Eine Beratung zur Bergung und Dokumentation von Bodendenkmalen ist beim Landesamt
fur Kultur und Denkmalpflege Mecklenburg-Vorpommern, Dezernat Archéologie, Domhof
04/05, 19055 Schwerin, Ansprechpartner: Herr Dr. Jantzen, Tel.: 0385 — 79 643 / Fax 0385 —
588 79 344, E-Mail: d.jantzen@kulturerbe-mv.de, zu erhalten.

5.3 ALTLASTEN/BODENSCHUTZ

Die Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 04.90.01 ,Krebsférden || Gewerbe-, Misch- und
Sondergebiet® hat keine bodenschutzrechtlichen Auswirkungen. Dementsprechend bestehen
hierzu keine Bedenken.

Fir kunftige Bauvorhaben sind bodenschutzrechtliche Belange im bauordnungsrechtlichen
Genehmigungsverfahren zu beriicksichtigen.

5.4 IMMISSIONSSCHUTZ

Beeintrachtigungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschiitterungen, Licht, Warme
und Strahlung, die nach Art, Ausmafd und Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nach-
teile oder erhebliche Belastigungen fir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeifih-
ren, sind im Geltungsbereich der Teilaufhebung in Form von Gerduschen und Gerlichen zu
erwarten.

Nordlich des Teilgebietes 7 grenzt die gesamte Peripherie des Einkaufszentrums ,Sieben
Seen Center Schwerin® (SSC) an. Hier wird zu unterschiedlichen Zeiten und Uber den Tag
verteilt angeliefert und abtransportiert, au3erdem wird Mull fur die Abholung zwischengela-
gert. Weiterhin wird im SSC eine gewerbliche Raucherei betrieben.

Dementsprechend entstehen im gesamten Tagzeitraum Gerausche durch Lieferverkehr,
sowie das Be- und Entladen. Unter ungiinstigen Bedingungen kdénnen Gerliche aus den
Quellen Raucherei und Mull auf das Teilgebiet 7 einwirken.

Fir die zukunftigen Bauvorhaben im Teilbereich des Teilgebietes 7 sind folgende Larm-
schutzmaflinahmen zu beachten: Die Grundrissgestaltungen der Gebaude zu den Larmquel-
len der Stralle ,Ellerried, dem Hotelparkplatz und dem Sieben Seen Center sind mit Nicht-
aufenthaltsraumen auszulegen. Wohn- und Schlafraume benétigen Schalldammldfter und
sind in den Innenhof zu orientieren.

Zusatzliche Ausfiihrungen zum Teilbereich im Teilgebiet 9:

Aus immissionsschutzrechtlichen Griinden ist eine Wohnnutzung im Teilbereich des Teilge-
bietes 9 grundsatzlich moéglich. Die vorhandene gewerbliche Bebauung entlang der Umge-
hungsstralRe erfillt die entsprechende Schallschutzfunktion fir eine geplante Wohnbebau-
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ung. Hierfur sind zusétzlich entsprechende LarmschutzmalRnahmen zu den Larmquellen der
Stralde ,Ellerried” sowie der Parkpalette zu erfillen. Hierzu zéhlen Folgende:

- Fassade in Anlehnung an umgebende Bebauung (9 m hinter der Flurstiicksgrenze),

- nach Siuden gerichtete Fassade nur mit Raumen fir den nicht dauerhaften Aufent-
halt,

- Schutzabstand von mindestens 15 m um die Parkpalette sowie

- Larmschutzmaflinahmen an der Stdwest- und Sudostseite der Parkpalette.

Fur die kunftigen Bauvorhaben sind die immissionsschutzrechtlichen Belange aus diesem
Grund im bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren zu bertcksichtigen.

5.5 WASSERSCHUTZ

Der fir reine Wohnbebauung vorgesehene Geltungsbereich der Teilaufhebung befindet sich
auRRerhalb von Wasserschutzzonen. Zudem sind in diesem Bereich keine Oberflachenge-
wasser vorhanden.

Das ca. 3-4 m unter Gelande anstehende Grundwasser ist durch wenige Meter méchtige,
sehr gering wasserdurchlassige Geschiebelehme vor ggf. oberflachlich austretenden was-
sergefahrdenden Stoffen gut geschutzt. Eine Grundwassergefahrdung ist somit weitgehend
auszuschlieRen.

Durch die Teilaufhebung des Bebauungsplanes und einer kiinftig vorgesehenen Wohnbe-
bauung ergeben sich keine Anderungen fiir die Entwasserung des anfallenden Regen- und
Schmutzwassers. Entsprechende Leitungsmedien sind stdseitig des Geltungsbereiches der
Teilaufhebung an der Strale ,Ellerried”. Aufgrund der bereits bestehenden ausreichend di-
mensionierten Regenwasserbehandlungsanlage ,Ellerried” vor der Einleitung in den kommu-
nlane Vorflutgraben KV 30 sind keine zuséatzlichen Regenwasserbehandlungs- und
-rickhalteeinrichtungen erforderlich. Bei einer ggf. geplanten Versickerung von gesammel-
tem Niederschlagswasser ist zu beachten, dass diese aufgrund der oberflachlich verbreiteten
sehr gering wasserleitenden Geschiebelehnme und die unmittelbar darunter anstehenden
grundwasserfihrenden Sande kaum mdglich ist.

Aus Sicht des Gewasserschutzes bestehen gegen die Teilaufhebung des Bebauungsplanes
Nr. 04.90.01 ,Krebsférden Il Gewerbe-, Misch- und Sondergebiet keine Bedenken.

5.6 NATUR- UND LANDSCHAFTSSCHUTZ

Aufgrund der Durchfihrung der Teilaufhebung des Bebauungsplanes gemaf § 13 BauGB im
vereinfachten Verfahren sind die Erstellung eines Umweltberichtes und die Durchflihrung
einer Umweltprifung nicht erforderlich.

Im Geltungsbereich der Teilauthebung sind keine FFH-Gebiete oder Européische Vogel-
schutzgebiete im Sinne des § 34 Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vorhanden. In
unmittelbarer Nahe befindet sich das Landschaftsschutzgebiet LGS Siebendérfer Moor.

Alle Aspekte des Natur- und Landschaftsschutzes sind im bauordnungsbehérdlichen Verfah-
ren zu beachten, welches sich im Anschluss der Teilaufhebung nach 8 34 BauGB richtet. Fur
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kinftige Bauvorhaben sind artenschutzrechtliche Belange im bauordnungsrechtlichen Ge-
nehmigungsverfahren zu bertcksichtigen.

Es ist ein Artenschutzfachbeitrag fur insbesondere die Boden- und Gehdlzbriter sowie das
Fledermausjagdrevier zu erstellen. Das mdgliche Vorkommen von Eidechsen ist zu tberpru-
fen. Der Bedarf an einer externen Ausgleichsflache fir die Artenschutzmalinahmen sowie
MafRnahmen im Plangebiet wie u.a. Ersatzquartiere an und in den Geb&udefassaden sind im
Vorfeld des Genehmigungsverfahrens mit einzuplanen.

6. KOSTEN

Der Landeshauptstadt Schwerin entstehen keine Kosten fir die Durchfuhrung der Teilaufhe-
bung des Bebauungsplanes.
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