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1. Anlass und Ziel der Planung und Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

1.1

1.2

Ausgangslage, Anlass und Ziel der Planung

Fur die Flache zwischen Holzhafen, SpeicherstraBe, Kranweg und Ziegelinnensee
war bereits in 1993-95 der Vorhaben- und ErschlieBungsplan VEP XX/ 93 ,Speicher-
straBBe, MéwenburgstraBe, HafenstraBe, Kranweg*® fir eine mehrgeschossige, ver-
dichtete Wohnbebauung aufgestellt, am 22.09.1995 als Satzung beschlossen und am
02.06.1996 durch Verdffentlichung im Stadtanzeiger zur Rechtskraft gebracht wor-
den. Von dieser Planung mit etwa 320 Wohneinheiten auf 2,4 ha Wohnbauflache trat
der damalige Vorhabentrager 1998 zuriick und verkaufte die Flache weiter.

1998-2000 unternahm der jetzige Eigentiimer einen ersten Planungsanlauf bereits
unter der heutigen Plangebietsbezeichnung B-Plan Nr. 09.91.01 / 7 ,SpeicherstraBe,
HafenstraBe, Kranweg®. Die Orientierung auf die MéwenburgstraBe, wie sie im VEP
XX/93 noch bestand, war aufgegeben. Dieser Planungsansatz ging von einer redu-
zierten Zahl von Geschossen und Wohnungen aus, fiel aber in eine Zeitphase mit ge-
ringer Nachfrage nach Geschosswohnungen und wurde im Jahr 2000 vor der 6ffentli-
chen Auslegung zuriickgestellt.

Da zwischenzeitlich die Nachfrage nach Miet- und Eigentumswohnungen in guter La-
ge im Geschossbau wieder zunimmt, besteht Bedarf an einem sukzessiven Angebot
an Neubauwohnungen, das mit der vorliegenden Planung gedeckt werden soll.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Schwerin stellt das Plangebiet als

Wohnbauflache dar. Die vorliegende Planung steht in Ubereinstimmung mit dem Fl&-
chennutzungsplan.

2. Beschreibung des Plangebietes

2.1

2.2

Lage des Plangebietes und Abgrenzung des Geltungsbereichs der Planung

Das Plangebiet befindet sich etwa 2 km nérdlich der Schweriner Innenstadt. Es liegt
westlich der SpeicherstraBe unmittelbar am Ziegelinnensee, wobei zur Seeseite die
ehemalige Kai-Umschlagsanlage des Schweriner Hafens den zukiinftigen Bauflachen
vorgelagert ist. Nach Stiden erstreckt es sich bis zum Kranweg und nach Norden bis
zur StraBe Holzhafen, wobei beide StraBen bis auf ein kurzes Stlck des Holzhafens
nicht ins Plangebiet einbezogen werden. Der Ausbau des Kranwegs ist Planungsbe-
standteil des sidlich angrenzenden Plangebietes 09.91.01 / 1 ,Hafen-Speicher®. Die
in 2000-2001 ausgebaute SpeicherstraBe ist ins Plangebiet nur insoweit einbezogen,
als die Gebietszufahrt neu angelegt werden muss.

Verkehrliche ErschlieBung

In den vergangenen 15 Jahren ist mit einer kleinteiligeren VerkehrserschlieBung des
friher groBflachigen Gewerbegebietes ,Hafen’ begonnen worden. Das Plangebiet ist
Uber die ausgebaute SpeicherstraBe gut an das stadtische Verkehrsnetz angebun-
den.
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Topographie und Gebaudebestand

Das Hafengebiet wird optisch als gleichmaBig ebenes Gelande wahrgenommen.
Doch besteht kleinrdumig ein H6henunterschied von ca. 3,5 m zwischen Speicher-
straBe und Kaianlage am Ziegelinnensee, der sich gegebenenfalls fur eine Héhen-
staffelung der Gebaude auf dem Grundstiick nutzen lasst.

Der ungeordnete Bestand an zusammenhangenden gewerblichen Bauten und groB-
flachiger Versiegelung auf dem frilheren Werksgelédnde eines Fensterwerkes ist in
2000 bis zu einer Tiefe von ca. 2 m unter Gelandeoberkante beraumt worden.
Insbesondere unter Bauflache 6 sind groBflachigere Reste des Fundaments eines
Sagegatters verblieben.

Die Beraumungsarbeiten wurden bodengutachterlich begleitet und hiertiber ein Ab-
schlussbericht verfasst.

Benachbart sind nérdlich in der Mitte der 1990-er Jahre Geschossbauten mit mehr als
200 Wohnungen entstanden. Diese Areale sind einschlieBlich ihrer AuBenanlagen
abschlieBend hergestellt. Stdlich und dstlich des Plangebietes ist ein infolge groBfla-
chiger Abrisse mittlerweile nur noch sehr aufgelockerter Gebaudebestand anzutref-
fen, teilweise als abgéangige Baulichkeiten, wenige in voll- oder teilsaniertem Zustand.
Eine gewerbliche Nutzung weist nur noch ein Unternehmen 50 m stddstlich des
Plangebietes auf, das Maschinen fir die Herstellung von Plastikrohren fertigt. Schall-
emissionen, die eine Einschrankung der Wohnnutzung nach sich ziehen kénnten, ge-
hen von diesem Betrieb nicht aus. Er liegt in einem rechtskréaftig Gberplanten Gebiet
mit der Festsetzung ,Allgemeines Wohngebiet’. Nutzungserweiterungen sind dem Be-
trieb insoweit nicht méglich.

Grin- und Freiraumstruktur

Die bauvorbereitende Abriss- und Entsiegelungstatigkeit der vergangenen Jahre -
auch auf Nachbargrundstiicken - hat einen mittlerweile durchgéngigen Bodenbe-
wuchs nach sich gezogen, der den ehemals unansehnlichen Gesamteindruck des in
der Bauunterhaltung vernachlassigten Hafengebietes abmildert.

Ins Plangebiet einbezogen und den Wohnbauten vorgelagert erstreckt sich auf gan-
zer Lange zum Ziegelinnensee hin die friihere Kai- und Umschlaganlage, die ab etwa
1911 der Ausgangspunkt fir die gewerbliche Nutzung des Hafengebietes war. Die
Kaianlage ist in ihrer insgesamt 80-jahrigen Nutzungszeit, davon die letzten 30 Jahre
Uberwiegend fir den Eisenbahnumschlag, mehrfach nachgeristet worden. Sie weist
heute im anliegenden Abschnitt eine Uferbefestigung mit Stahlspundwanden, dazu
Bahngleise, Schotterbetten, Reste einer Kranbahn und im siidlichen Teil eine groB-
flachige Versiegelung auf.

Fir die in Gange befindliche Umwandlung des ,Hafens’ in einen Wohnstadtteil ist die-
se nicht mehr bendtigte Kaianlage von besonderem Interesse. Sie soll als Teil des
auszuweitenden Netzes an ufernahen Wegen als 6ffentlicher Naherholungsraum auf-
gewertet werden, der in gleicher Weise den Anwohnern und Stadtbewohnern offen
stehen soll.
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3. Inhalt des Bebauungsplanes

3.1

Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Uberbaubaren Flachen als Allgemeines Wohngebiet erhéht die
Flexibilitat fur ergdnzende Nutzungen Uber die reine Wohnnutzung hinaus. Dies ist
angesichts der Lage zwischen der zentral gelegenen und stéarker befahrenen Spei-
cherstraBBe und der zuklnftig von Naherholungssuchenden frequentierten Promenade
angemessen. Das Baugebiet soll als eine belebte stadtische Flache entwickelt wer-
den, die z. B. kleine Verkaufseinrichtungen, ein Sportstudio 0. &. am Kranweg ermdg-
licht.

Von den ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sollen Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes allgemein zulassig sein, nicht dagegen die weiteren in § 4 (3) BauNVO
aufgeflihrten Betriebe und Anlagen. Die nur 100 m vom Ziegelinnensee entfernten
Flachen sollen fir gewerbliche Nutzungen aller Art (incl. Tankstellen, Gartenbaube-
trieben) als auch fir Verwaltungen nicht freigegeben werden, da die organisatori-
schen und finanziellen Anstrenungen der privaten Eigentiimer auch der umliegenden
Flachen auf eine zweckgerichtete Entwicklung des Hafengebietes als innenstadtna-
her Wohnbaustandort angelegt ist und dieser Zielsetzung nicht durch ausgedehnte
Zulassigkeiten flr gewerbliche Nutzungen entgegengearbeitet werden soll.

Die Festsetzung der Baugrenzen in Verbindung mit der vorgegebenen Mindestgrund-
stlicksgrdBe stellt auf Einzelbauten auf groBen Grundflachen ab. Es stehen zumin-
dest dreispannige Wohnbauten zu erwarten, gegebenenfalls auch 4-Spéanner.

Die Gebaudefronten entlang der SpeicherstraBe liegen in einem Larmpegelbereich lIl.
Offene Balkone sind von der StraBe abzuwenden. Von einer verbindlichen Festset-
zung wird aus Griinden einer angemessenen Eingriffstiefe abgesehen, um z. B. einen
zweiten, untergeordneten Balkon in einer Wohnung zulassig zu machen.

Die Uberbaubaren Flachen wurden seitlich gegeneinander gestaffelt. Es wird damit
planerisch die Mdglichkeit eréffnet, auch aus der zweiten Reihe entlang der Spei-
cherstraBBe den Ziegelinnensee erleben zu kdnnen. Hiervon wird wegen der groBzu-
gig bemessenen Baufelder von bis zu 30 x 30 m tatsachlich nur im Falle einer unter
den Bauherren koordinierten Vorgehensweise Gebrauch gemacht werden kénnen.
Die Doppelreihe von Punkthdusern gibt die stadtebauliche Gliederung vor, die das
Baugebiet wesentlich pragen wird. Entlang des Kranweges ist eine Abweichung von
der Punkthaus-Bauform stadtebaulich vertretbar. Mit einer verbindenden Baugren-
zenfestsetzung zwischen zwei potentiellen Punkthaus-Standorten wird die Méglich-
keit er6ffnet, das Punkthaus-Thema mit einer anderen Baukoérperstellung zu variieren
oder eine geschlossene Gebaudezeile entlang der StraBe zu errichten.

Die zu erwartenden Geb&udegrundflachen von mindestens 20 x 20 m legen es nahe,
fir eine gunstige Proportionierung der Bauten eine Mindestbaukérperhdhe oberhalb
10 m anzustreben. Es ist daher eine Vier- bis Flinfgeschossigkeit fir die Mehrzahl der
Bauflachen festgesetzt. An der Ecke Hafenpromenade / Kranweg kann ein noch ho-
heres Gebaude bis zu sieben Geschosse zugelassen werden. Die Uber den Ziegelin-
nensee weitrdumig wahrnehmbare Gebaudesilhouette am Ostufer des Sees, die wei-
ter stdlich mit dem Hotel ,Speicher’ bereits markant besetzt ist, vertragt diese Auflo-
ckerung.
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Die festgesetzte Geschossigkeit ist auf die Landesbauordnung in der seit dem 01.09.
2006 gultigen Fassung ausgerichtet, die den Begriff ,Vollgeschoss’ nicht mehr ver-
wendet. Eine Hohenfestsetzung fiir den First der flinfgeschossigen Bauten stellt klar,
dass die Flinfgeschossigkeit kein zusatzliches Staffelgeschoss zulasst, sondern le-
diglich auf 5 Staffelgeschosse mit etwa 3 m Konstruktionshéhe zuziglich eines Brut-
to-Dachaufbaus von etwa 1,5 m abstellt.

Ein dreigeschossiger Baukérper mit einem aufgesetzten geringflachigen Geschoss
von durchgangig voller Raumhdéhe ist die planerische Mindestanforderung. Ein rein
dreigeschossiges Gebaude mit nur ca. 8 - 9 m Bauhdhe wirkt neben Baukdrpern mit
Grundflachen gréBer 20 x 20 m unproportioniert, auch wenn es selbst eine geringere
Grundflache einnehmen sollte. Mit dieser Mindestanforderung wird die GréBenver-
traglichkeit der Bauten untereinander sichergestellt.

Die Uber die Einzelbaukérperfestsetzung indirekt vorgegebene GrundstlcksgréBe
von jeweils rund 2000 m? lasst bei einer Grundflachenzahl von 0,3 einen Hauptbau-
korper auf einer Grundflache bis ca. 24 x 24 m zu. Fur einzelne gréBere Grundstiicke
um 2300 m2 GréBe, die sich aufgrund der angestrebten stéadtebaulichen Struktur mit
gegeneinander versetzten Baukérpern ergeben, sind die Baugrenzen fir eine Voll-
ausnutzung der zuldssigen GRZ zwar ausreichend bemessen, doch steht eine solche
Ausnutzung dann zunehmend unter dem Vorbehalt eines angemessenen architekto-
nischen Konzeptes zur Sicherung der Wohnqualitaten im Hinblick auf natlrliche Be-
lichtung und Beluftung der Wohnungen, ebenso dem Nachweis einer geeigneten
Parkierung auf dem Grundstuck.

Die zulassige Versiegelung auf dem Grundstick durch bauliche Nebenanlagen, Zu-
fahrten, Stellplatze, Zuwegungen, etc. ist so bemessen, dass zusatzlich zu einem
Hauptbaukdrper von ca. 550-600 m2 Grundflache eine oberirdische Stellplatzanlage
mit 12-14 Stellplatzen mit ihren Zufahrten (~ 450-500 m?) und geringe weitere Fla-
chen fir Fahrradabstellplatze, Zuwegungen, etc. errichtet werden kénnen. Fir Feu-
erwehraufstellflachen und -umfahrten um die Hauptgebaude soll die Méglichkeit be-
stehen, beim Nachweis der Flachenversiegelung im Genehmigungsverfahren diese
Flachenanteile nur mit einer 50 %-Anrechnung eingehen zu lassen, wenn diese FIa-
chen als Schotterrasen, mit Rasengittersteinen, Kunststoffwabenplatten oder ahnli-
chem so hergestellt werden, dass sie Vegetationsflachenanteile von mehr als 25 %
aufweisen und so den erwinschten Grinverbund der Freiflachen optisch nicht stéren.
Wirde eine Vollanrechnung angestrebt, misste im Bebauungsplan die zulassige
GRZ fiir Nebenanlagen noch weiter angehoben werden. Auf einer Bauflache, die mit
geringen Flachenanteilen fir die Zufahrts- und Aufstellflachen auskommt, kénnte dies
den Effekt haben, dass unnétige und gestalterisch nicht erwiinschte Versiegelung an
anderer Stelle auf dem Grundstiick vorgenommen wird. Die 50 %-Anrechnung halt
insoweit die Versiegelungsmadglichkeiten insgesamt in einem engeren Rahmen.

Fir Wohnbauten mit 4 Wohnungen je Geschoss (4-Spanner) ist die Zahl der oberirdi-
schen Stellplatze nicht ausreichend. Hier mussen projektbezogen Tiefgaragenstell-
platze oder ebenerdige Stellplatze im Gebaude zusatzlich angeboten werden oder, -
soweit auf den Einzelgrundstiicken zuléssig - , Doppelparkersysteme errichtet wer-
den.

Eine maximale Ausnutzung der Uberbaubaren Flachen mit einem Hauptbaukérper
kénnte dazu fihren, dass eine Vollausnutzung der fur Stellplatze mit ihren Zufahrten
zulassigen Flachen nicht mehr mdéglich ist, weil dann die fir das Grundstlck zulassi-
ge Gesamtversiegelung (GRZ incl. Nebenanlagen) Uberschritten wird. Es sind dann
mehr Tiefgaragenstellplatze zu errichten. Es soll auf diese Weise ein Belastungsaus-
gleich zwischen moderat und voll bebauten Grundstlicken erreicht werden. Der Bau-
herr, der auf seinem Grundstuck viel Wohnflache erstellt, soll den zukinftigen Be-
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wohnern dann ein durch weniger Stellplétze gepragtes Wohnumfeld bieten. Dies wirkt
sich auch fur die Bewohner der Nachbargrundstiicke im gestalterischen Erscheinungs
bild positiv aus.

Gestalterische Festsetzungen

Die gestalterische Festsetzung zur Begrenzung der Dachneigung zielt darauf ab, die
kubische Form der Hauptbaukdérper auf groBer Grundflache zu betonen. Zusatzlich
wirkt die unter T.F. 1.4.2 festgesetzte H6henbegrenzung dahingehend, dass unter ge-
neigten Dachern nur eine viergeschossige Bebauung realisiert werden kann. Die
festgesetzte Firsth6he bietet fir einen flinfgeschossigen Baukdrper nur geringen
Gestaltungsspielraum fiir einen Dachaufbau. Die zu errichtenden Bauten sollen mit
Ausnahme des mdglichen héheren Gebaudes an der Ecke Kranweg / Hafenprome-
nade die Gebaudehdhen der nérdlich benachbarten mehrgeschossigen Bestandsge-
baude als auch der stdlich in Bebauungsplan ,Hafen-Speicher” festgesetzten Ge-
b&ude aufnehmen.

Die Nebenanlagen sollen sich den Gestaltungsprinzipien der Hauptbaukdrper in Be-
zug auf die Dachformen anpassen und unterordnen. Eine gestalterische starke Ei-
genstandigkeit soll vermieden werden. Sie sollen als zurlickhaltend-untergeordnete,
Zweckbauten wahrgenommen werden.

Die bereits benannte flache Dachneigung als auch die Bauausfiihrung mit hellen Fas-
saden sollen als durchgangiges Gestaltungselement von der bereits vorhandenen
nérdlichen Nachbarbebauung tbernommen werden. Die helle Farbgebung soll dem
bisher als Gewerbestandort bekannten Gebiet eine neue, positive Wahrnehmung im
Stadtgeflige als attraktiver, innerstadtnaher Wohnstandort vermitteln. In Verbindung
mit dem anliegenden See verbreiten die hellen Fassaden eine freundliche Wirkung.
Ein Gebaude wird auch dann noch optisch als helles Gebaude erfasst, wenn kleinfla-
chige oder untergeordnete Bauteile in einem Wandflachenanteil von nicht mehr als
15 % abweichend ausgefihrt sind. Die Vorgabe einer durchgangig hellen Gestaltung
schrankt den architektonischen Spielraum im Hinblick auf ein angemessenes farbli-
ches Absetzen von Gebaudesockeln, Dachgeschossflachenanteilen oder ahnlichem
zu sehr ein und macht die Gestaltungsfestsetzung insgesamt zu unflexibel in der
Handhabung.

Fir Nebenanlagen hat sich eine Ausfihrung in Holz bewéhrt. Sie figen sich unauffal-
lig ein. Die Zulassigkeit von Nebenanlagen aus Holz ist daher klarstellend in die textl.
Festsetzungen aufgenommen worden.

AuBere und innere ErschlieBung

Das Plangebiet wird tber die SpeicherstraBe an das 6éffentliche StraBennetz ange-
bunden. Nur 300 m weiter nérdlich bindet die SpeicherstraBe an die Méwenburgstra-
Be als nachstgelegene HauptverkehrsstraBBe an.

Die Bauflachen 1, 2, 8 und 9 kénnen Uber die anliegenden 6ffentlichen StraBen Holz-
hafen, und Kranweg unmittelbar mit Grundstiickszufahrten angebunden werden, fir
die Bauflache 6 bietet sich eine Zufahrt von der SpeicherstraBe unmittelbar unter das
Gebdude an, wenn zusétzlich zu den oberirdischen Stellplatzen noch eine Zufahrt zu
einer Tiefgarage bendtigt wird.
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Die Bauflachen 3, 4, 5, 6 und 7 werden Uber die im Bebauungsplan festgesetzten ge-
bietsinternen PlanstraBen A 1, A 2 und B erschlossen. Diese werden wegen des ge-
ringen Verkehrsaufkommens als Mischverkehrsflachen zur gleichberechtigten Nut-
zung durch FuBgénger, Radfahrer und motorisierten Verkehr festgesetzt.

Am westlichen Ende des Kranweges sind auf einer etwa 25 m langen Strecke Ein-
und Ausfahrten ausgeschlossen. Das Verkehrsautkommen soll hier im Ubergangsbe-
reich zur Promenade bereits so weit wie mdglich reduziert werden. Dies deckt sich
mit den Interessen der Anwohner auf Bauflache 8, dass an der Gebaudesildseite kei-
ne Zufahrt errichtet wird, sondern diese vornehmlich éstlich des Gebaudes liegt.

Zudem ist fir den Kranweg die Zulassigkeit nur je einer Zufahrt fir die Bauflachen 8
und 9 ausdriicklich im Bebauungsplan festgesetzt.

Diese Grundstlckszufahrten missten eine im Kranweg festgesetzte durchgangige
Baumreihe queren, was zu Verlusten an Gestaltungsqualitdten im Kranweg fihren
kann und daher auf das nétigste MaB begrenzt werden soll. Ein Ausschluss von Zu-
fahrten fir die Bauflache 8 Uber den Kranweg wére hingegen unverhaltnismaBig, da
an der SpeicherstraBe mit dem dort vorhandenen Baum- und Parkstreifen ebenfalls
keine optimalen Voraussetzungen fir die Anlage von Grundstlickszufahrten beste-
hen.

FuBlaufig soll ein direkter Zugang zur Hafenpromenade erstellt werden, um den Be-
wohnern eine bequeme, unmittelbare Anbindung an diese 6ffentliche Freiflache zu
bieten. Die PlanstraBe A 1 als Fortsetzung dieses FuBwegs ist daher in der Bewe-
gungsrichtung mit einer vorgesehenen Befestigungsbreite von 6 m um 50 cm breiter
angelegt als die anderen PlanstraBen. Gegebenenfalls kann farblich abgesetztes
Pflaster die FuBgangerfuhrung betonen. Insgesamt ist jedoch nur von magigem Auf-
kommen auszugehen, da keine auBerhalb des Plangebietes gelegenen StraBen und
Wege anknipfen.

Stellplatznachweis

Die neun gegeneinander versetzten Baukorper im Plangebiet kbnnen als vier- bis
finfgeschossige Dreispanner etwa 120 bis 140 (groBe) Wohnungen aufweisen, mit
dem zusatzlichen Verbindungsbau entlang der KranstraBe bis an die 160 Wohnun-
gen. Werden Vierspanner errichtet, kann die Zahl der Wohneinheiten auf etwa 200
ansteigen. Es wird bei Aufstellung des Bebauungsplanes davon ausgegangen, dass
zur Vermeidung einer stadtebaulich ungeordneten Situation und zugunsten einer ge-
ordneten Parkierung im Plangebiet, mindestens 1 privater Stellplatz je Wohneinheit
vom jeweiligen Vorhabentrager auf dem Wohngrundstick vorgehalten wird. Damit ist
u. a. dem Ruhe- und Erholungsbediirfnis der Anwohner gedient.

Fir groBe Wohnungen wird ein Vorhalten von ca. 1,5 privaten Stellplatzen angeregt.
Um die Wohnqualitat im verdichteten Wohngebiet zu sichern, muss die Zahl der ober-
irdisch zulassigen Stellplatze auf ein stéddtebaulich vertragliches MaB begrenzt wer-
den. Es sind mehrheitlich oberirdische Stellplatze als einhlftige Anlagen in einer je-
weils erschlieBungstechnisch giinstigen Lage berlcksichtigt, die etwa 12-14 Stellplat-
ze plus zwischenliegende gliedernde Baumpflanzungen zulassen. Bezogen auf die zu
erwartenden 12 Wohneinheiten flr ein dreispanniges, viergeschossiges Gebaude ist
die Flache far einen oberirdischen Stellplatz je Wohnung berticksichtigt. Werden Vier-
spanner errichtet, werden jeweils zusatzliche Tiefgaragenplatze vorzuhalten oder
Doppelparkersysteme zu errichten sein.
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Die festgesetzte Leitungstrasse wird spater voraussichtlich von mehreren Ver- und
Entsorgungsleitungen genutzt. Sie darf nicht Uberbaut werden, doch durfen offene
Stellplatze auf ihr errichtet werden. Fur die Bauflachen 3 und 7 bedeutet dies, dass
die Bauherren bei der Anlage von offenen Stellplatzen etwas groBere Lageflexibilitat
haben als bei der Errichtung von Carports und Doppelparkersysteme. Dies kénnen
faktisch nur éstlich der Leitungstrasse errichtet werden. Da sich hier im Interesse ei-
nes untereinander proportionalen Grundstiickszuschnittes aller Bauflachen die
Grundstlicksgrenzen nicht weiter verschieben lassen, bestehen keine Flachenreser-
ven fir den Nachweis von Abstandsflachen auf dem eigenen Grundsttick. Fiur Car-
ports und Doppelparker ist daher eine Grenzbebauung nach § 6 (1) Satz 3 LBauO
M-V zuléssig. Die Nutzungen auf dem jeweiligen Nachbargrundstlck sind Gber die
Festsetzungen des Bebauungsplanes so definiert, dass Nutzungs- oder sonstige
Konflikte aus dieser Grenzbebauung nicht auftreten.

An der vorgeschlagenen 6stlichen Grundstiicksgrenze der Bauflache 7 steht eine
Baumreihe auf. Sofern auf der Bauflache 7 offene Stellplatze errichtet werden sollen,
ist die festgesetzte Breite von 13,0 m fir Stellflache und Fahrgasse ausreichend breit
bemessen, dass die Baumreihe nicht zwingend tangiert wird. Werden Garagen oder
Doppelparker errichtet, sind diese 6stlich der Leitungstrasse zu platzieren und ma-
chen eine ausgleichspflichtige Wegnahme der Baume erforderlich. Siehe hierzu auch
Pkt. 4.3 dieser Begriindung zum Bebauungsplan.

Zusétzlich zu den auf den Baugrundstiicken nachzuweisenden privaten Stellplatzen
setzt der Bebauungsplan 30 éffentliche Stellplatze als Besucherstellplatze im Plange-
biet fest, die zwischen den PlanstraBen A 1 und A 2 aufgereiht sind, so dass diese
StraBen eine Parkplatzumfahrung darstellen. Damit kénnen die fir das Plangebiet
insgesamt erforderlichen ErschlieBungsanlagen sehr kompakt gehalten werden. Zu-
dem werden die Fahrzeuge nicht ins Wohngebiet hineingefihrt.

Zusammen mit den im anliegenden SpeicherstraBen-Abschnitt westseitig bestehen-
den etwa 8-10 Stellplatzen sind dem Plangebiet etwa 38-40 6ffentliche Parkplatze
zuzurechnen. Dies entspricht einem Anteil von 0,25 6ffentlichen Parkplatzen je
Wohneinheit bezogen auf eine Anzahl von 152-160 im Plangebiet zu errichtenden
Wohnungen und erfillt die an ein Allgemeines Wohngebiet im Geschosswohnungs-
bau zu stellenden Anforderungen.

Offentlicher Nahverkehr

Dem Plangebiet vorgelagert befindet sich an der SpeicherstraBe stadtein- und stadt-
auswarts je eine Nahverkehrshaltestelle. Die Bedienung des Plangebietes erfolgt zur
Zeit nur im Einrichtungsverkehr unter Anfahrt Uber die ZiegelseestraBe auf einer
Rundlinie, die Uber die MéwenburgstraBe in die Innenstadt zurtckfahrt. Die Zunahme
der Wohnbevdlkerung im Hafengebiet lasst insgesamt eine Stabilisierung oder Ver-
besserung der heutigen Nahverkehrsanbindung erwarten.

Grin- und Freiraumstruktur / Promenade u. Denkmalschutz / Bootsliegeplatze

Die bereits in Kap. 2.4 beschriebene Umschlaganlage von industrieller Pragung am
Seeufer soll zugunsten der zukiinftigen Anwohner und unter Berlicksichtigung der
Bedeutung der Offnung der Seeufer fur die gesamtstadtischen Naherholungsmdég-
lichkeiten zunachst im Unterhaltungszustand so nachgearbeitet werden, dass sich die
Aufenthaltsqualitéaten fir FuBganger und Radfahrer verbessern. Unter anderem wer-
den die Reste der nicht mehr funktionsfahigen E-Versorgung abgebaut. Eine eventu-
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elle Neugestaltung kann nicht als Bestandteil des hier durchzufiihrenden Wohnbau-
vorhabens geleistet werden und ist gegebenenfalls zu spaterem Zeitpunkt in einem
eigenstandigen infrastrukturellen Projekt zu fassen.

Gleichzeitig soll der vormalige industrielle Charakter aber weiterhin erkennbar blei-
ben. Die Kaikante steht unter Denkmalschutz. Sie ist in der stadtischen Denkmalliste
enthalten. Dies ist in der Planzeichnung und in den Hinweisen im Bebauungsplan
vermerkt. BaumaBnahmen an der Umschlaganlage mit dem Ziel der Umgestaltung
bedirfen der Zustimmung der zustédndigen Denkmalschutzbehdrden.

Die ca. 5600 m? groBe und 20-22 m breite Flache ist als FuBgangerbereich festge-
setzt. Sie soll von der nérdlich anbindenden HafenstraBe und dem Holzhafen so ab-
getrennt werden, dass eine Befahrung mit Kraftfahrzeugen verhindert wird.

Wegen der erhdhten Kosten, die ein fur eine Lkw-Befahrung geeigneter Unterbau
nach sich zieht, sind Feuerwehrzufahrten ausschlieBlich auf den privaten Grundsti-
cken anzuordnen. Ein Mindestabstand der Gebaude von 5 m zur Promenade grenzt
die Mdglichkeiten fur die Anleiterbarkeit von der Promenade her bereits ein. Die dorti-
gen Gestaltungsmaéglichkeiten fir einen spateren fuBgéngergerechten Vollausbau der
Promenade sollen zudem nicht durch eine eventuell gegenlaufige Festlegung zum
heutigen Zeitpunkt vorbelastet werden.

Eine Ausnahme ist flr die Bauflache 9 denkbar, wenn bei Vorliegen eines konkreten
Projektes eine direkte Anleiterbarkeit tiber ein kurzes Promenadenteilstiick vom Kran-
weg her in der Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange gesamtwirtschaftlich
sinnvoll erscheint.

Die Einbindung in das gesamtstadtisch anzustrebende groBraumige Uferwegenetz ist
Bestandteil der Planungstberlegungen. Eine Fortfiihrung Gber jeweils ca. 200 m Lan-
ge nordlich und sidlich ist schon zum heutigen Zeitpunkt gegeben, doch besteht die
Maoglichkeit einer fuBlaufigen Umrundung des gesamten Ziegelinnensees heute noch
nicht auf ganzer Strecke in unmittelbarer Ufernahe.

Nach der Aufgabe der gewerblichen Schifffahrt zu Begin der zweiten Halfte des 20.
Jahrhunderts werden Anknipfungspunkte gesehen, die Kaikante als infrastrukturellen
Anbindepunkt fir Bootsstege fir die Bewohner der angrenzenden Wohnbauten wie-
der in Nutzung zu bringen. Aufgrund der Lange der Kaikante von insgesamt mehr als
400 m ist auch eine groBflachige Ausweisung von Liegemdglichkeiten denkbar, die
auch benachbarten oder hinterliegenden Grundstiicken im Hafen zugutekommt. We-
gen der fehlenden Abstellmdglichkeiten fur Fahrzeuge und dem hier nicht einzurich-
tenden Ver- und Entsorgungsangebot fiir die Boote kommen nur wohnungsbezogene
Anlieger-Liegeplatze infrage, nicht aber eine gewerbliche Vermietung von Liegeplat-
zen.

Da die erforderlichen Nachweise zur Einrichtung von Bootsliegepléatzen, insbesondere
bei einer groBeren Anzahl von Booten komplex und mit anderen Untersuchungszielen
im Hinblick auf Umweltvertraglichkeit zu fihren, wird von einer Regelung vorerst ab-
gesehen und soll dies einem eigenen Planverfahren zu spaterem Zeitpunkt vorbehal-
ten bleiben.

Hbhen- und sonstige Festsetzungen
Die Héhenfestsetzungen sind im Gebiet insgesamt wegen des Gefalles von der Spei-

cherstraBe zur Promenade um etwa 3,5 m von Bedeutung. Die Festsetzungen fur die
6ffentlichen ErschlieBungsflachen sind dabei im Gesamtkontext der Hohenstaffelung
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von der Promenade zur SpeicherstraBBe zu sehen. Die Promenade erstreckt sich auf
etwa 39,0 m (HN). Ein erster Héhensprung ist von der Promenade zu den anliegen-
den privaten Grundstliicken mit etwa 0,8 m Héhe zu verzeichnen. Eine annahernd
gleichmaBige Héhenlage der der Promenade hinterliegenden privaten Grundstiicks-
flachen ist von groBer Bedeutung flr die Gestaltung der Promenade. Die durchgéangig
gleiche Héhe flhrt dieses groBraumige Stadtraumelement in angemessener Form in
seinem Randbereich weiter und wird erst dann von den privaten Eigentimern in der
jeweils angemessenen Form in die private Grundstlicksnutzung tbergefiihrt. Aus dem
gleichen Grund der groBflachigen Wahrnehmbarkeit ist in den griinplanerischen Fest-
setzungen unter T.F. 1.6.5 bestimmt, dass in einem 2 m breiten Streifen hinter der
Promenade die privaten Grundstiicksflachen durchgangig begriint werden mussen.
Den privaten Stitzmauern zur Gewahrleistung des 80 cm-Hbhensprungs ist hier ge-
gebenenfalls bei spaterer Promenadenausgestaltung eine in Material und Ausfihrung
einheitliche weitere ,6ffentliche’ Stitzmauer Gber ca. 220 m Lange vorzusetzen.

Nach Norden zum Holzhafen und nach Stden zum Kranweg kann auf den beiden
hiervon betroffenen Grundstlcken fir eine geeignete Gelandemodellierung hin zu
den beiden benannten StraBen von der H6henfestsetzung auf etwa 10 m Léange ab-
gewichen werden.

Der Héhenversatz von der westlichen Grundstlicksgrenze der Promenadenanlieger-
grundstlicke zu den plangebietsinneren ErschlieBungsanlagen betragt 1,20 m.

Die funf Wohnbauten selbst sind so auszufiihren, dass die Oberflache des Erdge-
schossfuBbodens nicht mehr als maximal 0,40 m Uber den plangebietsinneren Er-
schlieBungsanlagen ausgefihrt wird, damit das Erdgeschoss nicht mehr als 2,40 m
Uber der Promenade liegt. Nur fir den Fall der Errichtung von Tiefgaragen kann das
EG-Niveau noch geringfligig weiter angehoben werden, um Uberlange Zufahrtsram-
pen und zu starke Steigungsverhaltnisse zu vermeiden.

Eine weitere zuldssige Anhebung des Erdgeschossniveaus lieBe die Kellergeschos-
se zur Promenade hin zu sehr Uber das Bodenniveau in Erscheinung treten mit allen
sich hieraus ergebenden unerwiinschten Konsequenzen fir die Gestaltung und die
Ansehnlichkeit der neuen Gebaude zur Promenade hin (Kellerfenster oder groBe
fensterlose Sockelpartien). Um dies zu vermeiden, wird zur Promenade hin auch die
max. Héhenlage Uber zukinftigem Gelandeniveau festgesetzt. Hier ist gegebenen-
falls durch geschickte Gelandeterrassierungen mit kleinen Stitzmauern das Grund-
stlick so zu modellieren, dass die Hochbauten als ins umgebende Gelande einge-
passt wahrgenommen werden.

Von den inneren ErschlieBungsanlagen in Plangebietsmitte bis zum Anschluss an die
SpeicherstraBe ist das Gefalle in den beiden PlanstraBen A 1 und A 2 mit ca. 3,0 %
(1,4 m auf 50 m Lange) so gewahlt, dass die Parkierungsanlage, die die beiden Stra-
Ben umschlieBen, noch als gering geneigt wahrgenommen wird und auf diese Weise
der groBzigig ebene Flacheneindruck, den die SpeicherstraBe selbst bietet, hier zu-
nachst unauffallig weitergefihrt wird. Der wesentliche Héhenversatz vollzieht sich erst
in der promenadenseitigen Grundstiicksreihe. Dennoch kann bei glinstiger Ausnut-
zung der 6értlichen Verhaltnisse die speicherstraBenseitige Hauserreihe um etwa ein
halbes Geschoss hdher errichtet werden. Die Festsetzung einer OKFF EG von 42,50
m bis 42,80 m erlaubt eine Anhebung von bis zu 1,5 m Uber die derzeit dort zu ver-
zeichnenden Gelandehdhen. Eine weitergehende Anhebung wirde &hnlich wie an
der Promenade die Erdgeschosse zu hoch Uber das umgebende Gelande heraushe-
ben.
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Hinweise

In den Teil B (Text) des Bebauungsplans sind mehrere Hinweise aufgenommen. Sie
sind eine Auswahl der wichtigsten, die Bauherren und teilweise auch die spéateren
Bewohner betreffenden Sachverhalte. An anderer Stelle dieser Begriindung oder im
Umweltbericht werden einzelne dieser Themen néher erldutert, so unter Kap. 3.7 der
Denkmalschutz der Kaikante, die nicht gegebene Anleiterbarkeit der Gebaude von
der Kaikante aus und die méglichen spéter vorgelagerten Bootsliegeplatze. Im Um-
weltbericht wird der Hinweis auf mégliche kleinrdumige Funde von belasteten Boden-
partien in den Gesamtrahmen der 6rtlichen Bodenverhéltnisse eingeordnet.

4. Grinordnung

4.1

4.2

4.3

Grinordnungsplan

Die naturschutzrechtliche Bewertung der Bestandssituation, die mit der Neubebauung
eintretenden Veranderungen und Vorschlage zu grinplanerischen MaBnahmen im
Gebiet und deren Ausgleichswirkung sind in einem Griinordnungsplan dargelegt. Die
vorgeschlagenen grunplanerischen MaBnahmen sind nahezu vollstandig als Festset-
zungen in den Bebauungsplan Gbernommen.

Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Auch unter teilweiser Anrechnung der Flachenversiegelung der im Jahr 2001 beraum-
ten Baulichkeiten und Oberflachenbefestigungen des Fensterwerkes ergibt sich ein
Versiegelungslberhang fur die Neuplanung von ca. 14 000 sogenannten Flachen-
aquivalenten. Dies kann im Plangebiet nicht ausgeglichen werden. Als Kompensation
wird hierfr in Klein Medewege ein vorhandenes Ackersoll durch geeignete Sanie-
rungsmaBnahmen in seiner naturrdumlichen Qualitat verbessert und wird ein weiteres
Kleingewésser in der Nahe zu diesem Ackersoll neu geschaffen.

Die Bilanzierung ist im Grinordnungsplan im Detail dargelegt.

Baumfestsetzungen und -darstellungen in der Planzeichnung

Es sind im Plangebiet etwa 43 Baume im Bestand erfasst, davon sollen 18 erhalten
werden, 25 sind mit den Gestaltungsabsichten an der Promenade bzw. den zukiinfti-
gen Baustrukturen auf den Wohnbauflachen nicht vereinbar und ohne Schutzstatus.
Neuanpflanzungen aufgrund der zeichnerischen (und textlichen) Festsetzungen sind
mit bis zu 71 Baumen Uberschlagen. Dies ist etwas mehr als aus Griinden des natur-
schutzrechtlichen Ersatzes (Baumschutzkompensationserlass M-V) fir die 23 Baume
zu erbringen wéare, da dartber hinaus weitere Anforderungen wie die Stellplatzein-
grinung bestehen. Diese sind vom reinen Baumersatz losgeldst.

Die auf der Promenade in den vergangenen Jahren wild angewachsenen Gehdlze
sollen durch eine geordnete Neubepflanzung ersetzt werden. )

Fir die zuklnftigen Wohnbauflachen liegt dem griinordnerischen Konzept die Uber-
legung zugrunde, vorhandene Baume, soweit dies mdéglich ist, zu erhalten.
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Dort wo dies aus stadtebaulichen Griinden nicht vertretbar oder nicht méglich ist,
sind die Bdume im Bebauungsplan bereits als zuklnftig entfallend dargestellt und
brauchen vom spéteren Bauherrn nicht ersetzt zu werden, da sie bereits in den Aus-
gleichsumfang des Bebauungsplanes eingerechnet sind.

Die zwingend zu erhaltenden Baume sind im Bebauungsplan nach § 9 (1) 25 b
BauGB festgesetzt. Sie sind zur Unterscheidung von der nachfolgenden Baumkate-
gorie mit einem kréaftigen schwarzen Punkt betont.

Weitere vorhandene Baume in erhaltungsféahigem Zustand sind im Bebauungsplan
dargestellt. Fir diese ist ein Erhalt unter Umstdnden maoglich, doch wirde eine zwin-
gende Festsetzung zu deren Erhalt die Grundstiicksnutzung in Anbetracht weiterer
Fixpunkte der Planung (durchgangige Leitungstrasse, feste Anbindepunkte fur Stell-
platzzufahrten, Vollausnutzung der zuldssigen Grundflache flr die Hauptbaukdrper
etc.) die Bauherren bzw. Baumdglichkeiten in einer unangemessenen Weise ein-
schranken. Eine geordnete stadtebauliche Struktur geht fir diese Baumkategorie
dem (ungeordneten) Baumerhalt vor. Fur diese Baume sind Féllantrage moglich,
doch muss hierfur Ersatz vom Antragsteller / Bauherren geleistet werden. Der Erhalt
bestehender Baume auf dem Grundstiick reduziert das Erfordernis zu Neuanpflan-
zungen.

Statt einer Bestandsdarstellung wére als Alternative jeweils nur eine Darstellung als
zukinftig entfallend infrage gekommen. Eine so weitreichende Entscheidung gegen
das Bestandsgrin soll nicht allein aus vorbeugenden Uberlegungen getroffen wer-
den, sondern sich an der tatsachlichen Notwendigkeit bemessen.

Grinordnung und AusgleichsmaBnahmen in den Textlichen Festsetzungen

Die textlichen Festsetzungen unter 6.1 bis 6.11 zielen insgesamt darauf ab, Eingriffe
in den &rtlichen Naturhaushalt zu vermeiden und soweit dies nicht méglich ist, am Ort
des Eingriffs durch geeignete MaBnahmen auszugleichen.

Die Regelungen zur Uberdeckung von gréBeren Tiefgaragenflachen werden neben
den gestalterischen Effekten und der naturrelevanten Besiedelungsmadglichkeit fir
bodenlebende Organismen und Kleinlebewesen positive Wirkungen auch auf den na-
tarlichen Wasserkreislauf fir die hiervon betreffenden Flachenanteile entfalten. Die
Niederschlage werden teils verdunsten und teils verzdégert an die Regenwasserkana-
lisation abgegeben.

Die Festsetzungen 6.1 und 6.2 definieren die Zahl und die Pflanzqualitéat der auf den
offentlichen Flachen neu anzupflanzenden Baume. Die an der Parkplatzanlage und
auf der Promenade hohe oder vollstandige Flachenversiegelung tritt damit weniger
stark in Erscheinung. Als vertikale Elemente beleben die Baume die versiegelten Fla-
chen, gliedern den Raum und reduzieren die sommerliche Aufheizung.

Die Festsetzungen 6.3 bis 6.5 regeln den Baumerhalt, den Mindestumfang von Neu-
anpflanzungen von Baumen, Blschen und Hecken im Plangebiet und die Ausbildung
der nicht Uberbaubaren Flachen als Wiesenflachen.

Die durchzufihrenden EinzelmaBnahmen unter 6.3 bis 6.5 wie das Anpflanzen von
maximal 3 Baumen je Grundstlick, die Hecken- und Strauchpflanzungen machen sich
bei den Baukosten nur geringfligig bemerkbar und sind im spateren Unterhalt zumut-
bar.

Die Festsetzungen wurden so gewahlt, dass ganz ausdrtcklich auch in der promena-
dennahen Zone Baume angepflanzt bzw. erhalten werden, um auch hier eine optisch
als gleichmaBig wahrgenommene Durchgrinung zu férdern. Andernfalls bestinde
ausblicksbezogen die Tendenz, auf den promenadenseitigen Grundsticken, die zur
Anpflanzung festgesetzten Baume jeweils an der Grundstiicksostseite zu konzentrie-
ren.
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Die Festsetzungen 6.6 bis 6.9 regeln die an den zu errichtenden Geb&uden und Ne-
benanlagen einschlieBlich Stellpldtzen durchzufihrenden MaBnahmen. Fur die Ge-
b&ude selbst sind die Anforderungen auf eine extensive Teilbegriinung der Dachfla-
chen beschrankt, doch sind flr die Nebenanlagen geringer Héhe einschlieBlich Par-
kierungsanlagen umfangreichere Grinfestsetzungen mit dem Ziel getroffen, den Au-
Benraum insgesamt angemessen zu durchgriinen und miteinander zu verzahnen. Die
Freiflachen sollen gebietstibergreifend so durchgriint werden, dass die Hochbauten
als in einem Gelande mit eher parkartigem Erscheinungsbild stehend wahrgenom-
men werden. Hierzu ist auch die zulassige Grundflachenzahl fir die Hauptbaukdrper
auf 30 % der Grundstucksflache reduziert. Die Vereinzelung der zu versiegelnden
Flachen auf maximal etwa 650 m? Hauptbaukérper und der durchschnittlich 450 m2
nicht Gberschreitende Stellplatzanlagen, die jeweils auf den Grundstiicken raumlich
getrennt festgesetzt sind, sollen die Gestaltung durchlassig begriinter Freirdume an-
regen.

Die Eingriinung der baulichen Anlagen, etwas das Anpflanzen von Baumen zur Glie-
derung von privaten Stellplatzanlagen ist weit verbreitet. Den Kosten ist hier der ge-
steigerte Wohnwert entgegenzustellen.

Garagenwéande haben eine Bauhdhe von ca. 2,50 m, die Umfassungswénde von
Doppelparkersystemen teilweise mehr als 3 m. Die groBflachigen Rickseitenwande
von Garagenbauten, die teilweise zu Nachbargrundstiicken gerichtet sind, wirden als
fensterlose Wandflachen das Wohngebiet negativ pragen. Werden diese Flachen
entsprechend T. F. 6.7 begriint, fligen sich die Zweckbauten vertraglicher in das mo-
derat verdichtete Wohngebiet ein. Eine Garagenausflihrung als Grenzbebauung steht
der Begriinung der Rickwéande mit Kletterpflanzen nicht zwingend entgegen.

Vor allem die geforderte Substratliberdeckung der Tiefgaragen in T. F. 6.8 und de-
ren hierdurch mitbedingte Tieflage kann erhéhte Baukosten verursachen. Daher sind
die Anforderungen ausdrucklich dahingehend differenziert worden, dass Tiefgaragen-
teile, die lediglich kleinflachig (< 200 m?2) unter der Geb&udegrundflache auskragen,
nur extensiv begriint werden muissen.

Eine solche Mindestbegriinung sollten Bauherren schon aus Eigeninteresse an einer
gefélligen Grundsticksgestaltung anstreben. Da die Kosten einer solchen extensiven
Begrinung im Verhaltnis zu den Baukosten der Tiefgarage wiederum untergeordnet-
sind, werden die Festsetzungen zur Tiefgaragenbegriinung insgesamt als ausgewo-
gen erachtet. Wie an anderer Stelle bereits dargelegt, hat es jeder Bauherr selbst in
der Hand, durch Reduzierung der Grundflache seines Hauptbaukdrpers die Zahl der
Wohnungen zu beschranken und ausschlieBlich auf kostengunstigere oberirdische
Stellplatze zu setzen. Nur fur die Bauflache 9 ist eine grdBere Tiefgarage unverzicht-
bar, da aus Platzmangel eine oberirdische Stellplatzanlage auf dem Grundstick nicht
in einer qualitativ ansprechenden Form platziert werden kann.

Die festgesetzte Durchgriinung der Bodenoberflachen der Stellplatzanlagen in T.F.
6.9 hat sich in anderen Plangebieten bewahrt. Dies vermeidet eintdnige versiegelte
Flachen, wirkt kleinteiliger, verzahnt bei Ausfihrung von Pflaster mit Fugenanteil die
angrenzenden Rasenflachen optisch mit den Stellplatzen, so dass ein insgesamt ho-
mogenerer und weniger stark durch ErschlieBungsanlagen zerschnittener Raumein-
druck entsteht.

Rackwartige Schnittheckenpflanzungen zur Stellplatzeingriinung sind den Bauherren
auf den Bauflachen 3 und 7 dann nicht méglich, wenn dort Garagen oder Doppelpar-
kersysteme als Grenzbebauung errichtet werden. Fir diesen Fall kann fir die ent-
sprechenden riickwartigen auf der Grenze aufstehenden Gebaudeteile von einer Ab-
pflanzung abgesehen werden.
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Die Festsetzungen unter 6.3 bis 6.9 entfalten insgesamt neben ihrer urséchlich natur-
schutzrechtlichen Wertigkeit auch gestalterische Wirkungen, so etwa, wenn Garagen-
rickwande begrint, Tiefgaragen Uberdeckt oder nicht Giberbaubare Flachen als Wie-
sen angelegt werden missen. Damit wird die Wohnlage insgesamt in angemessener
Weise aufgewertet. Details wie die Begriinung von Carportdachern werden von den
Anwohnern in mehreren Geschosse in gleicher Weise als positiv gebietspragend
wahrgenommen.

Mit den artenschutzbezogenen Festsetzungen unter 6.10 und 6.11 soll besonders
auf die Wassernahe der zur Neubebauung anstehenden Grundstiicke reagiert wer-
den.

Die fur alle Hauptgebaude unter auskragenden Dachflachen festgesetzten Nisthilfen
fir Mehlschwalben und die fir die Bauflache 9 festgesetzte Schaffung von Nistmdg-
lichkeiten fir Fledermause soll fir zwei Siedlungsfolger eine aktive Hilfestellung bie-
ten, sich in einem verstadterten baulichen Umfeld halten zu kénnen.

Zwar werden im Plangebiet keine Quartiere von Fledermausen und Mehlschwalben
zerstort, doch ist ein schleichender Wegfall von Quartieren andernorts im Stadtgebiet
durch Geb&udesanierungen zu verzeichnen. Aufgrund der unmittelbaren Lage am
See besteht fir die Bauherren und zukiinftigen Anwohner umgekehrt auch eine be-
sondere Verantwortung fir deren Anteil am Naturerhalt.

Erfahrungen mit Nistmdglichkeiten fir Fledermause an den AuBenfassaden moderner
Gebaude bestehen in Schwerin bisher nicht, sind aber andernorts im Bundesgebiet
bereits umgesetzt.

Werden kiinstliche Nisthilfen fiir Mehlschwalben bereits bei der Gebaudeerstellung
eingeplant, kann der Verschmutzungsanfalligkeit der unterliegenden Flachen durch
geeignete baulich-konstruktive Ausbildung bereits im Vorfeld entgegengewirkt wer-
den.

Die als MaBnahme zum Schutz der Natur (hier : nachtaktive Insekten) nach § 9 (1)
Nr. 20 festgesetzten Kaltlichtlampen sind energiesparend und fihren zu keinem er-
héhten Kostenaufwand in der AuBenbeleuchtung der Grundstlicke. Die Festsetzung
wird wegen der unmittelbaren Uferndhe getroffen. Die Bauflachen grenzen an den
Ziegelinnensee an, der als Ganzes eine gute naturrdumliche Ausstattung aufweist
und dessen Randzonen als Lebensraum flr Kleinlebewesen damit eine erhéhte Be-
deutung einnehmen.

Pflanzlisten

Hochwiichsige Baumarten

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus Excelsior Gemeine Esche
Quercus robur Stieleiche

Tilia cordata Winterlinde

Mittel- und kleinwlichsige Baumarten

Acer campestre Feldahorn
Betula pendula Hangebirke
Carpinus betulus Hainbuche
Corylus columa Baumhasel
Fraxinus ornus Blumenesche
Malus sylvestris Wildapfel

Padus avium Vogelkirsche
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus aria Echte Mehlbeere
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Straucher
Amelanchier lamarckli
Amelanchier ovalis
Berberis vulgaris
Colutea arborescens
Cornus alba

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Lycium barbarum
Prunus mahaleb
Prunus spinosa
Ribes alpinum

Rosa arvensis

Rosa canina

Rosa glauca

Rosa rubiginosa
Rosa tomentosa
Salix caprea
Sambucus nigra

Kletter- und Rankpflanzen

Actinidia arguta
Aristolochia macrophylla
Celastrus orbiculatus
Clematis spec.

Hedera helix

Hydrangea petiolaris
Lonicera spec.

Parthenocissus tricuspidata
Parthenocissus quinquefolia

Wisteria floribunda

Kupfer-Felsenbirne
Gemeine Felsenbirne
Sauerdorn

Gelber Blasenstrauch
WeiBer Hartriegel
Kornelkirsche
Hartriegel

Haselnuss
Zweigriffliger WeiBdorn
Eingriffliger WeiBdorn
Gemeiner Bocksdorn
Weichselkirsche
Schlehe
Alpen-Johannisbeere
Feldrose

Hundsrose

Hechtrose

Weinrose

Filzrose

Salweide

Schwarzer Holunder

Kleine Kiwi
Pfeifenwinde
Baumwdrger
Waldrebe
Efeu
Kletterhortensie
GeiBblatt
Efeu-Wein
Wilder Wein
Glyzine
Kletterrosen

( Kletterhilfen fur alle Pflanzen auBer Efeu und Efeu-Wein erforderlich )

5. Technische Ver- und Entsorgung

5.1

Leitungsrechte

In der SpeicherstraBe wurden Ver- und Entsorgungsleitungen neu verlegt, dies aller-
dings unter Einbeziehung damals laufender Planungsiberlegungen fir das Plange-
biet, die u. a. darauf abstellten, die Fernwarmeleitung aus Kostengriinden nicht in der
SpeicherstraBe, sondern mitten durchs Plangebiet zu fihren.

In dem Abschnitt der SpeicherstraBBe, der am Plangebiet anliegt, ist ein Teil der Ver-
sorgungsmedien daher nicht in der StraBe geflhrt. Es wird ein Leitungsrecht fir Ver-
sorgungstrager in Nord-Stid-Richtung durchs Plangebiet festgesetzt.

Far die Durchflihrung der Leitungen unter dem méglichen Verbindungsbau von Bau-
flache 8 nach Bauflache 9 ist ein Freihalten der Leitungstrasse im Erdboden sowie
des Bauraumes dariber klarstellend als Anforderung ausdricklich mit freizuhaltender
lichter Hohe mit einem Planzeichen belegt. Der Bauraum ist seitlich um je 1 m Uber
die eigentliche Leitungstrasse erweitert.
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5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

5.7
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Elektroenergieversorgung

Die Verlegung von Kabeln zur Versorgung des Gebietes mit elektrischer Energie wird
vorzugsweise im 6ffentlichen StraBenraum (Gehwege, Mischverkehrsflachen) erfol-
gen. Von dort werden Hausanschlussleitungen zu den einzelnen Grundstiicken ge-
fuhrt.

Warmeversorgung

Das Plangebiet ist Fernwarmevorranggebiet. Der Anschluss einer Fernwarmeleitung,
die von einer dezentralen Warmestation an der MéwenburgstraBe gespeist wird, liegt
an der nérdlichen Plangebietsgrenze im Holzhafen. Sie soll in mittigem Verlauf durch
das Plangebiet weiter bis zum Kranweg gefuhrt werden. Insbesondere fiir diese
Fernwarmeleitung ist eine Festsetzung fir ein 4 m breites Leitungsrecht zugunsten
der Versorgungstrager in den Plan aufgenommen. Die Positionierung des Leitungs-
rechtes wurde so vorgenommen, dass eine moglichst geradlinige Verlegung der Lei-
tung unter anteiliger Inanspruchnahme der PlanstraBe B vorgenommen werden kann.

Trinkwasserversorgung

Die nachste bestehende Trinkwasserleitung ist eine im dstlichen Gehweg der Spei-
cherstraBe in 2001 verlegte Trinkwasserleitung PE 180 / DN 150.

Eine neue Trinkwasserleitung soll von der StraBe Holzhafen zum Kranweg in Nord-
Sid-Richtung in der hierflr festgesetzten Leitungstrasse durch das Plangebiet verlegt
werden.

Léschwasserversorgung

Die zu verlegende Trinkwasserleitung muss in ihrer Dimensionierung baugrund-
stlicksbezogen sicherstellen, dass im Brandfall eine ausreichende Léschwasserver-
sorgung besteht. Das Amt fir Brand- und Katastrophenschutz hat hierfir eine Min-
destmenge von 96 m® Wasser fir eine Zeit von 2 Stunden vorgegeben.

Schmutzwasserentsorgung

Auch die zentrale Schmutzwasserentsorgungsleitung wird mittig in Nord-Sud-Rich-
tung durch das Plangebiet gefiihrt. Sie wird am Holzhafen in eine vorhandene Leitung
eingebunden, die ihrerseits zu einem Pumpwerk an der MéwenburgstraBe fuhrt.

Regenentwasserung

Far eine vollstandige Regenwasserversickerung auf den Grundstiicken ist die Was-
serdurchlassigkeit des Bodens nicht ausreichend. Fir die an der inneren Erschlie-
Bung (PlanstraBen A 1, A 2, B, FuBweg) gelegenen Grundsticke ist die Erstellung ei-
ner Regenwasserkanalisation mit Ablauf unter dem FuBweg und unter der zukuinfti-
gen Promenade hindurch in den Ziegelinnensee vorgesehen. Die eventuelle Vorreini-
gung vor Einleitung in den See mit geeigneten Einrichtungen (Schlammfang, ggf. wei-
tere) ist entsprechend den Auflagen des Staatlichen Amtes fir Umwelt und Natur
Schwerin als zustandige Behoérde in die Ausbauplanung aufzunehmen.
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5.8
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Mullentsorgung

Auf den privaten Grundstlcken sind geeignete Stellplatze fir die Wert- und Reststoff-
behalter vorzuhalten. Die PlanstraBen A 1 und A 2 sind fur eine Befahrung mit Mull-
fahrzeugen ausreichend bemessen. Letztere kbnnen aber die Bauflachen 3 und 7
nicht unmittelbar anfahren, so dass an der Stiidwestecke der Bauflache 4 innerhalb
der offentlichen ErschlieBungsanlage ein Millbehalterstellplatz festgesetzt ist, zu dem
die Malltonnen am Tage der Entleerung von der Bauflache 3 aus verbracht werden
kénnen.

6. MaBnahmen zur Ordnung von Grund und Boden

Die Flursticke 42/2, Flur 19 und 1/9, Flur 20 (ehem. Kaiumschlagsanlage) sind stad-
tische Flachen und sollen in stadtischem Eigentum verbleiben. Nur die Kaikante in ei-
ner Breite von ca. 1 - 2 Metern rlickwartig der Spundwand reicht bereits in den Ziege-
linnensee hinein (FlIst. 8/10, Flur 18) und steht somit im Eigentum der Wasser- und
Schiffahrtsverwaltung des Bundes. Hier ist zur Realisierung des Promenadenausbaus
eine Bauerlaubnis des Eigentimers notwendig.

Die weiteren in die Planung einbezogenen Flurstiicke, insbesondere die Uberbauba-
ren Flachen, sind mit Ausnahme des in die Planung einbezogenen Teilstlcks der
stadtischen SpeicherstraBe Eigentum des Vorhabentragers.

MaBnahmen zur Ordnung von Grund und Boden werden nicht notwendig. Der Vorha-
bentréger Ubergibt die hergestellten ErschlieBungsanlagen an die Landeshauptstadt
Schwerin. Dies wird in einem ErschlieBungsvertrag geregelt.

7. Kennwerte

7.1

7.2

Das Plangebiet ist ca. 29 250 m2 groB. Die Flachenanteile gliedern sich wie folgt :
Nettobauland : 21 650 m?

Offentliche ErschlieBungsflachen :
StraBenverkehrsflache SpeicherstraBBe 200 m?

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 1 600 m?
einschlieBlich Parkplatze u. Verkehrsgrin

Hafenpromenade u. anliegender FuBweg 5750 m2

Anzahl der Wohnungen im Geschosswohnungsbau : 120 - 180
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8. Umweltbericht

Der Umweltbericht wird als Anlage zur Begriindung gefuhrt.

Die Begriindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung der Landeshauptstadt Schwerin
am e gebilligt.

Schwerin, den ........cccoe. LS.

Die Oberburgermeisterin
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