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1.1 Allgemeine Grundlagen / PlanungsanlaR



1.1 PlanungsanlaB und Zweck der Planung, Verfahrensablauf

Am 05.02.1997 wurde der Aufstellungsbeschlul? flir den Bebauungsplan
.Gewerbegebiet Lankow“ gefalt. Anlall war eine Zunahme der Ansiedlungen von
Einzelhandelsbetrieben in Gewerbegebieten mit negativen Auswirkungen auf die
stadtebauliche Ordnung der Gesamtstadt. Um diesem Trend entgegenzusteuern und
weitere Entwicklungen zu vermeiden, die den stadtebaulichen Zielsetzungen fur diesen
Bereich entgegenstehen, war flr das Gebiet zeitweilig gemall § 14 BauGB ei-ne
Veranderungssperre erlassen.

Der Bebauungsplan Nr. 28.97.01/2 ,Ziegeleiweg Mitte“ wird als Teilbereich des
Bebauungsplanes Nr. 28.97.01 ,Gewerbegebiet Lankow* selbstandig weitergeflihrt.

1.2 Ubereinstimmung mit dem Flichennutzungsplan

Mit dem Ziel der Funktionsmischung von Wohnen und Arbeiten und aufgrund der Nahe
sowohl zur Innenstadt als auch zur Wohnsiedlung Lankow stellt der Flachen-
nutzungsplan das vorhandene Gewerbegebiet als gemischte Bauflache mit gewerb-
lichem Nutzungsschwerpunkt dar. Die schon bisher gewerblich genutzten Flachen sind
im Flachennutzungsplan als Altlastenverdachtsflachen gekennzeichnet.

Die im Bebauungsplan getroffene Festsetzung als Gewerbegebiet flir den mehr-
heitlichen Teil des Plangebietes weicht von der Darstellung des Flachennut-
zungsplanes ab.

Die Grinde fir die Abweichung liegen u. a. in der aufgegebenen Vorplanung fir ein
Projekt ,Wohnen, Einkauf und Gewerbe’ auf der Flache des benachbarten ,Verkehrs-
hofes’. Mogliche Schall- und Nutzungsbeeintrachtigungen neu zu bauender Wohn-
anlagen bei geringer Distanz zu bestehenden Gewerbebetrieben lieen letztlich eine
fehlende Nachfrage erwarten.

So soll im Gebiet ,Ziegeleiweg - Mitte* statt einer ebenfalls konflikttrachtigen klein-
teiligen Mischung von Wohnen und Gewerbe eine groflraumigere Losung zum Ansatz
kommen. Diese setzt die bestehenden Wohnbauten mit Mischnutzung an der Gre-
vesmihlener Stral’e als MI-Flachen fest. Die dahintergelegegenen Flachen sollen in
der Nahe zu bestehenden Gewerbebetrieben vor allem fiir gewerbliche Nutzungen
geoffnet werden.

Die erforderliche Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt gemaR § 8 (3) BauGB
im Parallelverfahren.

1.3 Umweltvertraglichkeitspriifung

Nach Anlage 1, Nr. 18.8 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung wird far
das Plangebiet einzeln und kumulierend mit den angrenzenden Plangebieten der
Prifwert fur eine Allgemeine Vorprifung erreicht.

Fir das Planverfahren gelten indes die Uberleitungsvorschriften des § 245 c (2)
BauGB, nach denen die Anwendung des UVPG freigestellt wird. Da es sich bei dem
Gewerbegebiet heute um eine Bestandssituation nach den Maligaben des § 34
BauGB handelt und im wesentlichen nur stadtebauliche Ordnungsmafnahmen unter
Erhalt und Weiterentwicklung der vorhandenen Nutzungen durchgefihrt werden, wird
von einer Uber den Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung hinausgehenden
Umweltvertraglichkeitsprifung abgesehen.

2. Ziel des Bebauungsplans



Im Hinblick auf die Planung wurde von folgenden Randbedingungen ausgegangen :

- Zwar besteht ein ausreichendes Angebot an gewerblich nutzbaren Flachen im
Stadtgebiet Schwerin, doch sind diese derzeit nicht in ausreichender Anzahl im Norden
des Stadtgebietes verfligbar.

- Mit der Inanspruchnahme von Entwicklungsflachen im Stadtbereich und der damit
zusammenhangenden Verlagerung von Betrieben entsteht ein Bedarf an gewerblich
nutzbaren Bauflachen im Norden, als Erganzung zu den Gewerbegebieten in Schwe-
rin Sud.

- Es sollen Arbeitsstatten in Nachbarschaft zum Wohnstandort Lankow und damit die
Nahe von Wohnen und Arbeiten erhalten und weiterentwickelt werden. Mit der
Gliederung des Gewerbegebietes nach dem Stdérungsgrad kénnen Betriebe, die das
Wohnen nicht wesentlich storen, in Wohngebietsnahe gehalten werden.

Mit der Planung fir den Bereich ,Gewerbegebiet Lankow - Ziegeleiweg Mitte* sollen

folgende Zielsetzungen verwirklicht werden :

e Herstellung einer eigenen, gebietsinternen ErschlieRung flr den Schwerlastverkehr
durch Anbindung des Ziegeleiweges an den Kreuzungspunkt Grevesmuhlener
Stralde / Edgar-Bennert-Stralte

o Ausschluf? reiner Einzelhandelsbetriebe im Gewerbegebiet

o das Gewerbegebiet soll planungsrechtlich gesichert und durch Verbesserung der
internen  GE-ErschlieBung eine anforderungsgerechte  Grundstiicksbildung
ermdglichen.

3. Beschreibung des Plangebietes
3.1 Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet liegt im Nordwesten Schwerins und wird begrenzt

e Im Sudwesten durch die Grevesmuhlener Stral3e

¢ Im Norden durch die Bahnlinie Schwerin - Rehna

¢ nach Nordwesten durch die vollstandig versiegelte Stellplatzflache des ehemaligen
Verkehrshofes

¢ nach Osten durch den in Nord - Sud - Richtung verlaufenden Ziegeleiweg

3.2 Bestand

Entlang der Grevesmuhlener Strale steht eine Reihe von eingeschossigen Wohn-
bauten, deren Urspriinge in die 1920er Jahren zurlckreichen. Sie weisen ohne Aus-
nahme Grundsticke von knapp 70 m Tiefe auf, die im hinteren Bereich unversiegelt
und ohne bauliche Nutzung sind.

In den Wohngebauden sind erdgeschossig vereinzelt Laden (Friseur, Blumen)
integriert bzw. angebaut.

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes ist gewerbliche Nutzflache. Sie ist hochgra-
dig versiegelt. Etwa 2 / 3 der Flache liegen heute brach, teilweise mit aufstehenden
Gebauden.

Es finden sich heute brachgefallene Grundstiicke ohne als auch mit aufstehenden
Gebauden. Die nicht genutzten, gering genutzten oder vor der Nutzungsaufgabe
(Holzbaracken) stehenden Grundstiicke umfassen etwa ein Drittel der verfligbaren
Gewerbeflachen.

Im gewerblichen Bestand stehen zwei Wohngebaude in stadtischem Eigentum, die
mittelfristig wegen fehlender Einfligung aufgegeben werden sollen.



Im Gegensatz zu den beiden benachbarten Teilgebieten sind keine Naturraumlich-
keiten gréReren Ausmalles gegeben.

3.3 Denkmalschutz

Am abzweigenden Ziegeleiweg wurde zum Ende des 19. Jahrhunderts eine Lagerhalle
aus Ziegelsteinen errichtet, die in die Schweriner Denkmalliste aufge-nommen worden
ist. Das Gebaude ist derzeit nicht in Nutzung. In den Bebauungs-plan ist es als
Einzeldenkmal nachrichtlich Gbernommen.

3.4 Erschliessung

Verkehrliche Erschliessung

Das Gebiet ist ber den Nord-Sid verlaufenden Ziegelweg und auf Umwegen Uber
Bldnerstral’e und Ziegeleiweg Ost-West erschlossen. Ein vom Nord-Sud - Zie-
geleiweg im 45 -Grad Winkel abzweigendes Stralienteilstiick erschlief3t die westlichen
Grundstiicke des Plangebietes. Die schrag abzweigende Stralle bedingt eine
unuibersichtliche Verkehrssituation und unglnstige Grundstiickszuschnitte.

Von der Bahnlinie Schwerin - Rehna zweigt ein Industriegleisanschlul® ab, der in
Mittellage weit ins Plangebiet hineingeflhrt wird und durch einen gréferen gewerb-
lichen Betrieb genutzt wird.

Technische Erschliessung
Das Plangebiet ist durch Versorgungsanlagen mit Fernwarme, Strom, Gas, Wasser
und Abwasser sowie Kommunikationsanlagen erschlossen.

Die Hauptver- und Entsorgungsleitungen verlaufen uberwiegend innerhalb von
Verkehrsflachen oder stralenbegleitend in den Bauflachen. Sofern sie nicht innerhalb
des offentlichen Stralenraumes liegen, wurden die Hauptver- und Entsorgungs-
leitungen, unterschieden nach oberirdisch und unterirdisch verlaufenden Anlagen, in
die Planzeichnung Ubernommen. Deren Darstellung weist keine Vermessungs-
genauigkeit auf.

Eine Besonderheit stellt eine Fernwarmeleitung dar, die in mehreren Richtungs-

wechseln von Westen (Heizkraftwerk Lankow) nach Osten das Plangebiet quert. Die
Trasse steht teilweise als eigenstandiges Flurstlick im Eigentum der Stadtwerke.

3.5 Gewasserschutz
Die frihere Trinkwassergewinnung der Stadt Schwerin erfolgte nordéstlich der Bahn-
linie in etwa 200 m Entfernung (Luftlinie) zum Plangebiet. Die Wasserschutzzone llla

schlief3t das Plangebiet vollstandig ein. Die Wasserfassung bleibt flir Notfalle erhalten.
Die Aufhebung der Trinkwasserschutzzonen ist derzeit nicht beabsichtigt.

4. Inhalt des Bebauungsplanes

4.1 Art der baulichen Nutzung



Zur Bestandssicherung und Weiterentwicklung des bestehenden Gewerbegebietes
wird die Art der baulichen Nutzung als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO festgesetzt.

Im Gewerbegebiet Lankow war im Jahr 1989 ein Mix aus produzierendem Gewerbe,
Dienstleistungen, Verkehrsbetrieben etc. vorhanden.

Infolge der Nahe zur Wohnsiedlung Lankow erfolgten Versuche zur Ansiedlung von
Einzelhandelbetrieben, obwohl die Wohngebiete selbst tGber ausreichende Flachenre-
serven verfigen. Um dieser Fehlentwicklung entgegenzuwirken, soll der urspriing-
liche Charakter des Gewerbegebietes fir das produzierende, verarbeitende und
dienstleistende Gewerbe gestutzt werden.

Der Einzelhandel als untergeordneter Betriebsbestandteil eines produzierenden oder
dienstleistenden Gewerbes soll davon nicht betroffen sein. Die Flexibilitat der Betriebe
soll nicht unnétig eingeschrankt werden. Negative Auswirkungen auf den Besatz mit
Einzelhandelseinrichtungen in den Wohngebieten und in der Innenstadt gehen von
solchen Betrieben uUblicherweise nicht aus.

Die Wohnbebauung mit Mischnutzung an der Grevesmiuhlener Stral’e wird als MiI-
Gebiet nach § 6 BauNVO festgesetzt. Die bereits begonnene Aufnahme gewerblicher
Nutzungen auf den ausreichend grof3en Grundstlicken ist vertraglich angesichts der
Lage an einer stark befahrenen Stralte und mit einem Gewerbegebiet rlickwartig
angrenzend.

Um eine Vertraglichkeit der beiden Nutzungen zu gewahrleisten, wird das Gewer-
begebiet nach seinem Stérungsgrad gegliedert. In Nahe des Mischgebietes sind nur
Nutzungen zuladssig, das als ,nicht wesentlich stérend” einzustufen sind. (vgl. Kapitel
6.2 Immissionsschutz)

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Die zulassige GRZ von 0,8 ermdglicht eine wirtschaftliche Nutzung der GE-Flachen
und entspricht der festgesetzten Dichte in den Teilgebieten Verkehrshof und Ziege-
leiweg / Budnerstral3e.

Dieses Mal ist nach Erfahrungswerten praxisgerecht flr kleine und mittlere Betriebe
und sichert eine optisch ansprechende Teilbegriinung der Grundstiicke.

Die Baugrenzen sind zur Einhaltung einer Bauflucht, durch die der Strallenraum
optisch gefallt wird, etwa 5 - 10 m von den StralRenverkehrsflachen zurtickgesetzt.

Fur die Gewerbegrundstiicke ist allgemein eine Traufhdhe bis 12 m zulassig. Nach
Bewertung des vorhandenen Bestandes und von Neubauten im Stadtgebiet in den
vergangenen Jahren stellt dies ein Mal3 dar, dessen Kubatur sowohl flr Burotrakte als
auch fur Werkhallen eine gute Nutzungsflexibilitdt [aRt. Eine Nachfrage flr noch
hoéhere Gebaude besteht allgemein nicht.

Fir die MI-Flachen wird eine GRZ von 0,5 festgesetzt. Angesichts der vorhandenen
Grundstuckstiefe erlaubt dies fur die Mehrzahl der Grundstliicke noch Anbauten in be-
grenztem Umfang. Ebenso |alit die festgesetzte Zweigeschossigkeit noch
Erweiterungen der bestehenden Dachgeschosse fiir einzelne Grundsticken zu.

4.3 ErschlieBung
Die Planung sieht die Neuanlage einer Verbindungsstralle zwischen dem Verkehrshof
und dem Plangebiet ,Ziegeleiweg / Bldnerstralte als wesentlichen Bestandteil der

Planungsziele vor. Faktisch handelt es sich hierbei um eine Verlangerung des
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Ziegeleiwegs (Ost - West) in Richtung Westen. Es wird eine gekurvte Trassenfiihrung
erforderlich, da eine geradlinige Verlangerung nach Westen wegen des dort
verlaufenden Industriegleises mit temporarer Abstellung von Giterwaggons nach
diesbezlglichen Voruntersuchungen ausschied.

Die hier stark verschwenkte StralRenfiihrung unterstitzt indes die Fuhrung einer zen-
tralen fuBlaufigen ErschlieBung aus Lankow uber die Grevesmuhlener Strale quer
durch das Gebiet bis zur Einmiindung Ziegeleiweg Ost-West / Nord-Siid.

Die Planstrale F orientiert sich an einer in gleicher Lage bereits bestehenden
Zufahrtsstral3e und nimmt hier die vorgegebenen Strukturen auf.

Die Verlangerung der Ziegeleiweges (Planstral’e C) hat eine Erschlieungsbreite von
ca. 12 m bei einseitigem Ful3- und Gehweg und einer Baumreihe, fur die Planstralle F
reichen 9,50 m aus.

4.4 Ruhender Verkehr

Die Planung basiert auf einer nur geringen Zahl &ffentlicher Stellplatze im Stralen-
raum. Es wird davon ausgegangen, dal} die fur die gewerbliche Nutzung erforder-
lichen Stellplatze einschlieBlich des Besucherverkehrs auf den privaten Grundsticken
nachgewiesen werden.

4.5 Offentlicher Personennahverkehr

An der Sudspitze des Plangebietes liegt die StralRenbahnhaltestelle Kieler Stralte. Sie
bietet flr den sudlichen und mittleren Teil des Plangebietes eine gute Nahverkehrs-
anbindung (in Richtung Innenstadt) in geringer bis akzeptabler Entfernung.

5. Griinordnung

5.1 Eingriffsbilanzierung

Zum Bebauungsplan wird ein Grinordnungsplan erstellt. Die Eingriffs- / Ausgleichs-
bilanzierung ergibt fur das Plangebiet bei Einhaltung der max. Versiegelung von 80 %
auf den privaten Flachen eine gleichbleibende Bilanz gegenliber dem derzeitigen Zu-
stand.

5.2 Offentliche Griinflichen

In den Bebauungsplan ist als 6ffentliche Flache nur die Fortsetzung des Griinzugs
vom Wohnstandort Lankow Uber die Grevesmuhlener Strae in Richtung Osten mit
geringen Flachenanteilen noch aufgenommen.

In Fortsetzung der PlanstralBe F ist ein schmaler Grunstreifen als o6ffentliche
Grunflache festgesetzt. Er soll den Zugang von der Planstral’e F aus zum Sidufer des
Ziegeleiteiches ermdglichen und gegebenenfalls dort die Erreichbarkeit eines
Regenwasser-Vorklarbeckens flr Wartungsfahrzeuge.

5.3 Private Griinflachen

Als private Grunflachen sind die hinteren 10 m der MI-Grundstlicke festgesetzt. Hier
soll erreicht werden, dal} diese Flachen als Abstandsflachen zum angrenzenden
Gewerbegebiet einen der vorhandenen Wohnnutzung angemessenen optischen
Sichtschutz und Abstand gewahren, ohne selbst baulich genutzt zu sein.
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Des weiteren sind im Plangebiet nur in geringem Umfang private Grunflachen

festgesetzt. Im Nordosten des Plangebietes betrifft dies

- eine unmittelbare Uferflache des Sodemannschen Teiches,

- den nordlichen Abschluf des Plangebietes zur Bahnlinie Schwerin - Rehna

- und im Nordwesten eine charakteristische vorhandene schmale Senke, in der Lei-
tungsbestand verlegt ist.

Die an erster Stelle aufgeflhrte Uferflache zum Sodemannschen Teich ist ge-
schitztes Biotop nach § 20 LNatG M/V. Veranderungen und Einschrankungen der na-
tirlichen Entwicklung sind hier unzulassig. Auf den Sachverhalt wird im Textteil zum
Bebauungsplan hingewiesen.

Entlang der Planstralte C soll gestaltend der dort anzulegende Ful3- und Radweg zu
den privaten Flachen hin mit einem zusatzlichen privaten Grin- und Baumstreifen
betont werden. Auf diese Weise wird der kombinierte Rad- und Gehweg auf der
sudlichen Seite der Planstral’e C beidseitig von Baumreihen gefalt.

Wegen der Bundelungsfunktion von Wegebeziehungen in diesem etwa 200 m langen
Abschnitt sind hier detailliertere Vorgaben zum Ausschlu® von Werbeanlagen und der
(nicht zulassigen) Einzaunung zur StralRe hin getroffen. Der Ful3- und Radweg soll hier
nach beiden Seiten offen gehalten und Zaune erst auf der eigentlichen Gewerbe-
flache plaziert werden.

5.4 Empfehlungsliste fiir einheimische und standortgerechte Baume und
Straucher :

Laubbaume in den Stellplatzflachen

und auf dem Grundstuick Spitz-Ahorn (Acer platanoides)
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus)
Kastanie (Aesculus hippocastanum‘Baumannii’)
Hangebirke (Betula pendula)
Gemeine Esche (Fraxinus excelsior)
Stieleiche (Quercus robur)
Robinie (Robinia pseudoacacia ‘Bessoniana’)
Linde (Tilia intermedia)

Obstbaume Apfelsorten Boskoop, Goldparmane, Gravensteiner,
Ingrid Marie, Jacob Lebel, James Grieve, Ontario
Birnensorten Alexander Lucas, Clapps Liebling, Gellerts Butterbirne,
Gute Luise, Kdstliche von Charneux
Pflaumensorten Hauszwetsche, Kénigin Victoria, Mirabelle
Kirschsorten Schwarze Knorpelkirsche, Herzkirsche, Glaskirsche

Heister Feldahorn (Acer campestre)
Hainbuche  (Carpinus betulus)
Gemeine Esche  (Fraxinus excelsior)
Wildapfel  (Malus sylvestris)
Espe (Populus tremula)

Wildbirne  (Pyrus communis)

Echte Mehlbeere  (Sorbus aria)

Eberesche (Sorbus aucuparia)
Schwedische Mehlbeere (Sorbus intermedia)

Schnitthecken Hainbuche (Carpinus betulus)
Rotdorn  (Crataegus laevigata)
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Liguster  (Ligustrum vulgaris)

Straucher Weiler Hartriegel (Cornus alba)
Hartriegel (Cornus sanguinea)
Haselnull (Corylus avellana)

Rotdorn  (Crataegus laevigata)

Eingriffiger Weilddorn (Crataegus monogyna)
Pfaffenhitchen (Euonymus europaea)
Gemeine Hecken-Rose (Rosa canina)
Traubenkirsche  (Padus avium)

Scharzer Holunder (Sambucus nigra)
Sal-Weide (Salix caprea)

Knack-Weide (Salix fragilis)

Korb-Weide (Salix viminalis)

Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)

Fassadenbegriinungen
Selbstklimmer Efeu (Hedera helix)
Kletter-Hortensie (Hydrangea petioaris)
mit Kletterhilfe Clematis (Clematis Hybriden)

Waldrebe (Clematis)

Echtes Geil3blatt (Lonicera carprifolium)
Immergriines Geil3blatt (Lonicera henryi)
Lonicera (Lonicera x tellmanniana)
Hopfen (Homulus lupulus)

Rosen (Rosa)

Rebe (Vitis coignetiae)

Blauregen (Wisteria)

Weitere Hinweise, auch zur Anlage von Pflanzflachen, etc. sind im Bedarfsfall dem
Grinordnungsplan zu entnehmen, der im Umweltamt einsehbar ist.

6. Umweltschutz
6.1. Altlasten

Im Plangebiet wurde fir diejenigen Flachen, flr die nach ihrer Altlastenhistorie ein
Altlastenverdacht bestand, eine Altlastenerkundung und -bewertung durchgefuhrt.

Nur fur das Grundstlck einer ehemaligen Tankstelle im Verlauf der Planstralle C wur-
den Bodenkontaminationen festgestellt und daraufhin als Altlastenverdachtsflache ge-
kennzeichnet. Insoweit fallen die Belastungen geringer aus, als im Flachennutzungs-
plan dargestellt.

Eine akute Gefahrdung geht von der Flache nicht aus.

Fir den gekennzeichneten Bereich wird eine gutachterliche Begleitung des Rickbaus
beauflagt. Mit der gutachterlichen Begleitung wird gewahrleistet, dall eine
fachgerechte Entsorgung und Deponierung des kontaminierten Bodens und Abfalls
gewabhrleistet ist. Einschrankungen hinsichtlich der Nachnutzung bestehen dann nicht.

Trotz sorgfaltiger Auswertung verfligbarer Unterlagen kann nicht ausgeschlossen wer-
den, dall weitere Kontaminationsflachen im Plangebiet bestehen. Soweit aul3erhalb
der festgestellten Kontaminations- und Verdachtsflachen aulRergewohnliche Boden-
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verfarbungen, Ausgasungen oder erhebliche Abfallvergrabungen die Notwendigkeit
einer Prifung auf Schadstoffe anzeigen, wird auch hier die Einbeziehung der fur die
Erfassung und Uberwachung von Altlastenverdachtsflaichen zustéandigen Behdrde
erforderlich.

6.2. Immissionsschutz

Im Rahmen einer schalltechnischen Stellungnahme zum Bebauungsplan wurde
untersucht, einerseits welche Gewerbelarmemissionen in den Gewerbegebiete zulas
sig sind um eine Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005
fur schutzbedirftige Nutzungen in der Nachbarschaft zu gewahrleisten und
andererseits welche Verkehrslarmimmissionen auf das Plangebiet einwirken und
ihrerseits baulich erforderliche SchallschutzmalRnahmen an den Gebauden nach sich
ziehen. Die Vorbelastung durch benachbarte Gewerbegebiete wurde in die
Untersuchungen mit einbezogen.

Gewerbeldrm / Immissionsflachenbezogene Schalleistungspegel

Um die umliegenden immissionsempfindlichen Nutzungen, namlich die Wohnbebau-
ung mit Mischnutzung an der Grevesmiuhlener Strale vor Gewerbelarm zu schitzen
und somit Konflikte zwischen gewerblichen und benachbarten Nutzungen zu
vermeiden, wurden die Gewerbegebiete entsprechend § 1 (4) 2 BauNVO gegliedert.
Die Gliederung erfolgt nicht als eine Gliederung nach Art der Nutzung sondern als
Gliederung nach den zuldssigen Larmemissionen eines Betriebes durch die Festset-
zung von immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleistungspegeln (IFSP) fir die
einzelnen Gewerbeflachen im Plangebiet. Bei BaumalRnahmen ist hier in Zukunft im
Baugenehmigungsverfahren die Einhaltung der IFSP durch ein Gutachten
nachzuweisen. Eine Abweichung von den festgesetzten IFSP ist im Einzelfall méglich,
wenn nachgewiesen wird, dafld hierdurch keine Verschlechterung der Gerausch-
belastung an den immissionsempfindlichen Nutzungen auftritt. Verbesserungen
koénnen beispielsweise Uber eine glnstige Gebaudeausrichtung erreicht werden.

Infolge der Festsetzung der Wohngebaude mit Mischnutzung als MI-Flache wird ab-
weichend von den Inhalten des Gutachtens fur die GE-Flachen zwischen dem MI-
Gebiet und der Planstrale C nur noch ein IFSP festgesetzt.

Innerhalb der Flachen GE a und GE b sind in der Nacht nur Nutzungen zulassig, die
schalltechnisch als <nicht stérendes> Gewerbe einzustufen sind.

Die heute innerhalb der Flache GE c ausgelbte gewerbliche Nutzung weist in der
Nachtzeit héhere Larmemmissionen auf, als nach B-Plan nunmehr festgesetzt. Es
besteht ein Larmkonflikt in der Gréfienordnung von 7 dB.

Mittels SanierungsmalRnahmen oder bei Betriebsumplanungen ist hier eine Einhaltung
der festgesetzten IFSP anzustreben.

Verkehrslarm / Ldrmpegelbereiche

Im Hinblick auf den Verkehrslarm wurden die vom Stral’en- und Schienenverkehr
hervorgerufenen gegenwartigen und prognostischen Immissionen ermittelt.
Insbesondere an den Hauptverkehrsstralien (Grevesmihlener Stra’e und zukiinftig
verlangerter Ziegeleiweg werden dabei die Orientierungswerte der DIN 18005 deutlich
Uberschritten.

Zum Schutz der im Plangebiet gelegenen immissionsempfindlichen Nutzungen (z.B.
Blro- oder Unterrichtsrdume) sind deshalb entlang der Strallen bei Neu- oder
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Umbaumaflnahmen passive Schallschutzmalihahmen vorzusehen (siehe textliche
Festsetzung 2.2.).

Grundlage fur die Festlegung der erforderlichen MalRnahmen bilden die in der
Planzeichnung dargestellten Larmpegelbereiche, die aus den ermittelten Immissionen
abgeleitet wurden. Die resultierenden erforderlichen Schallddmm-Malie sind
entsprechend der DIN 4109 ,Schallschutz im Stadtebau®“ in Abhangigkeit von der
Larmbelastung und der Raumnutzung einzuhalten. Bei Raumen, in denen keine
immissionsempfindlichen Nutzungen untergebracht werden (z.B. Werkstatten) sind
keine MalRnahmen zum Schutz gegen AulRenlarm erforderlich.

7. Technische Infrastruktur

Im Plangebiet verlaufen in und parallel der derzeitigen Erschliefungsstrukturen eine
Vielzahl von Versorgungsleitungen. Im Zuge der Neuerschlielung des Gebietes ist
das Leitungsnetz zu erneuern und an die veranderten Strukturen anzupassen. Es wird
davon ausgegangen, dal} ein Grofteil des bestehenden Leitungsnetzes nicht zu halten
ist.

Dies gilt nicht fir Leitungsbestand, der der MI-Bebauung an der Grevesmihlener
Stralde vorgelagert ist. Dieser kann unverandert weitergenutzt werden.

Ebenso kann die Fernwarmeleitung in Bereichen, in denen sie auf stadtwerkeeige-nen
Flursticken verlauft,  weitergenutzt werden. Die Neuordnung der angrenzend
brachgefallenen Grundstiicke wird dadurch nicht beeintrachtigt. In den Bereichen, in
denen sie die zukinftige Planstralle C kreuzt, wird eine Neuverlegung innerhalb oder
parallel der &ffentlichen ErschlieBungsflachen angeregt.

Besagte Flurstlicke der Stadtwerke sind teilweise als private Grinflache, teilweise als
Gewerbeflache festgesetzt. Ohne Beeintrachtigung der Rechte des stadtischen Ver-
sorgungsdienstleisters 1aRt dies zu, dal® zu einem spateren Zeitpunkt das gewerblich
festgesetzte Flurstlick auch anders genutzt werden kann. Eine Festsetzung explizit als
Versorgungsflache soll nicht getroffen werden. Aufgrund der eigentumsrechtlichen
Situation ist keine Festsetzung von Leitungsrechten erforderlich.

Zukunftig sollen die Versorgungsleitungen ausschliel3lich im 6ffentlichen Strallenraum
verlegt werden. Nur entlang der Planstra3e C wird in geringer Breite von ca. 1,0 m ein
zusatzliches Leitungsrecht auf privater Flache festgesetzt. Dies dient etwaiger Flhrung
Ubergeordneter Leitungen quer durchs Gebiet oder der Umverlegung der bereits
erwahnten Fernwarmeleitung in / an den 6ffentlichen StralRenraum.

Die Léschwasserbereitstellung im erforderlichen Umfang Uber das Trinkwassernetz ist
bei der Neukonzeption der Trinkwasserversorgung zu berticksichtigen.

Der Anschlu® des Gewerbegebietes an das stadtische Gasnetz kénnte der Neuan-
siedlung von Betrieben férderlich sein. Konkreter Festlegung bedarf es hierzu erst in
der ErschlieBungsplanung.

8. MaRnahmen zur Ordnung von Grund und Boden

Das Plangebiet bedarf im Bereich der erstmaligen Herstellung der Planstralle C
gleichzeitig der Neuordnung der Grundsticke. Hierzu ist fur Teile des Plangebietes
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entlang der Planstrallen C und F am 07.10.02 der Beschluf® fir ein Umlegungsver-
fahren nach § 45 ff BauGB gefal3t worden.

9. Flachenbilanz, Kennwerte

Das Planungsgebiet ist rund 15,2 ha groB3. Die Flachenanteile gliedern sich wie folgt:

Gewerbegebiete 123.300 m? 81 %
Mischgebiete 12.600 m? 8 %
StraRenverkehrsflachen 5.900 m? 3,9 %
private Grunflachen 8.400 m? 6 %
offentliche Grinflachen 1.700 m? 1%
Wasserflachen 300 m2 0,1 %
gesamt 152.200 m? 100 %

Die Kosten fir den Stralenneubau belaufen sich auf voraussichtlich 0,75 Millionen
Euro. Dazu kommen Kosten von 0,55 Mio Euro fir Ver- und Entsorgungsleitungen
(Wasser, Schmutzwasser, Regenwasser u. Teilverlegung der Fernwarmeleitung). Es
wird dabei davon ausgegangen, dal im Bereich der Planstrallen C und F der Lei-
tungsbestand komplett erneuert und angepaf3t werden muf3. Es fallen Kosten fir
Altlastenberaumung, Gebaudeabrify und Baufreilegung in Héhe von ca. 0,2 Mio Euro
an.

Hinzu kommen Kosten fir offentliche Grinflachen in Hoéhe von 80 000 Euro. In der
Summe ergeben sich 1,6 Mio Euro an Gesamtkosten fur die Herstellung der o6ffent-
lichen ErschlieBungsanlagen.

* % * %

Die Begrindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung der Landeshauptstadt

Schwerin am ............. gebilligt.

Landeshauptstadt Schwerin Der Oberblirgermeister
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