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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, Speicherstralie, Kranweg und Ziegelinnensee
war bereits in 1993-95 der Vorhaben- und Erschliefungsplan VEP XX / 93 ,Speicher-
stralle, Méwenburgstralle, Hafenstralle, Kranweg*® flir eine mehrgeschossige, ver-
dichtete Wohnbebauung aufgestellt, am 22.09.1995 als Satzung beschlossen und am
02.06.1996 durch Veroffentlichung 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 ,Speicherstrale,
Hafenstrale, Kranweg®. Die Orientierung auf die Méwenburgstralie, wie sie im VEP
XX/93 noch bestand, war aufgegeben. Der neue Planungsansatz ging von einer re-
duzierten Zahl von Geschossen und Wohnungen aus, fiel aber in eine Zeitphase mit
geringer Nachfrage nach Geschosswohnungen und wurde im Jahr 2000 vor der 6f-
fentlichen Auslegung zurlckgestellt.

Da die Nachfrage nach Miet- und Eigentumswohnungen in guter Lage im Geschoss-
bau wieder zunimmt, besteht Bedarf an einem sukzessiven Angebot an Neubauwoh-
nungen, 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 FI&-
chennutzungsplan.

2. Beschreibung des Plangebietes

2.1

2.2

Lage des Plangebietes und Abgrenzung des Geltungsbereichs der Planung

Das Plangebiet befindet sich etwa 1,5 km nérdlich der Schweriner Innenstadt. Es liegt
westlich der Speicherstralie unmittelbar am Ziegelinnensee, wobei zur Seeseite die
ehemalige Kai-Umschlaganlage des Schweriner Hafens den zukiinftigen Bauflachen
vorgelagert ist. Nach Stiden erstreckt es sich bis zum Kranweg und nach Norden bis
zur Strafe Holzhafen, wobei beide Strafen bis auf ein kurzes Stlick des Holzhafens
nicht ins Plangebiet einbezogen werden. Der Ausbau des Kranwegs ist Planungsbe-
standteil des sudlich angrenzenden Plangebietes 09.91.01 / 1 ,Hafen-Speicher®. Die
in 2000-2001 ausgebaute Speicherstralde ist ins Plangebiet nur insoweit einbezogen,
als die Gebietszufahrt neu angelegt werden muss.

Verkehrliche ErschlielRung

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

Das Hafengebiet wird optisch als gleichmaRig ebenes Gelande wahrgenommen.
Doch besteht kleinrdumig ein Héhenunterschied von ca. 3,5 m zwischen Speicher-
strae 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 grol3-
flachiger Versiegelung auf dem friiheren Werksgelande eines Fensterwerkes ist in
2000 bis zu einer Tiefe von ca. 2 m unter Gelandeoberkante berdumt worden.
Insbesondere unter Bauflache 6 sind grof¥flachigere 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 einschliellich ihrer Aufdenanlagen
abschlieltend hergestellt. Stidlich und 6stlich des Plangebietes ist ein infolge grof3fla-
chiger Abrisse mittlerweile nur noch sehr aufgelockerter Gebaudebestand anzutref-
fen, teilweise als abgangige Baulichkeiten, wenige in voll- oder teilsaniertem Zustand.
Eine gewerbliche Nutzung weist nur noch ein Unternehmen 50 m siiddstlich des
Plangebietes auf, das u. a. Maschinen fur die Herstellung von Plastikrohren fertigt.
Schallemissionen, die eine Einschrankung der Wohnnutzung nach sich ziehen kénn-
ten, gehen von diesem Betrieb nicht aus. Er liegt in einem rechtskraftig Uberplanten
Gebiet mit der Festsetzung ,Allgemeines Wohngebiet'. Nutzungserweiterungen sind
dem Betrieb insoweit nicht moglich.

Grin- und Freiraumstruktur

Die bauvorbereitende Abriss- und Entsiegelungstatigkeit der vergangenen Jahre -
auch auf Nachbargrundstiicken - hat einen mittlerweile durchgangigen 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 frihere Kai- und Umschlaganlage, die ab etwa
1911 der Ausgangspunkt fur die gewerbliche Nutzung des Hafengebietes war. Die
Kaianlage ist in ihrer insgesamt 80-jahrigen Nutzungszeit, davon die letzten 30 Jahre
Uberwiegend fur den Eisenbahnumschlag, mehrfach nachgeristet worden. Sie weist
heute im anliegenden Abschnitt eine Uferbefestigung mit Stahlspundwanden, dazu
Bahngleise, Schotterbetten, Reste einer Kranbahn und im slidlichen Teil eine grof3-
flachige Versiegelung auf.

Fur die in Gange befindliche Umwandlung des ,Hafens’ in einen Wohnstadstteil 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 Mal} der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Uberbaubaren Flachen als Allgemeines Wohngebiet erhoht die
Flexibilitat fir ergdnzende Nutzungen Uber die reine Wohnnutzung hinaus. Dies ist
angesichts der Lage zwischen der zentral gelegenen und starker befahrenen Spei-
cherstralRe und der zukunftig von Naherholungssuchenden frequentierten Promenade
angemessen. Das Baugebiet soll als eine belebte stadtische Flache entwickelt wer-
den, die z. B. kleine Verkaufseinrichtungen, ein Sportstudio 0. 4. am Kranweg ermdg-
licht.

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

Die Festsetzung der Baugrenzen in Verbindung mit der vorgegebenen Mindestgrund-
stiicksgroRRe stellt auf Einzelbauten auf groRRen Grundflachen ab. Es stehen zumin-
dest dreispannige Wohnbauten zu erwarten, gegebenenfalls auch Grundrissorganisa-
tionen mit héherer Zahl an Wohneinheiten je Geschoss.

Die Gebaudefronten entlang der Speicherstral3e liegen in einem Larmpegelbereich Il1.
Offene Balkone sind von der Strale abzuwenden. Von einer verbindlichen Festset-
zung wird aus Grinden einer angemessenen Eingriffstiefe abgesehen, um z. B. einen
zweiten, untergeordneten Balkon in einer Wohnung zuldssig zu machen.

Die Uberbaubaren Flachen wurden seitlich gegeneinander gestaffelt. Es wird damit
planerisch die Moglichkeit eroffnet, auch aus der zweiten Reihe entlang der Spei-
cherstralRe den Ziegelinnensee erleben zu kénnen. Hiervon wird wegen der grof3zu-
gig bemessenen Baufelder von ca. 30 x 30 m tatsachlich nur im Falle einer unter den
Bauherren koordinierten Vorgehensweise Gebrauch gemacht werden kénnen. Die
Doppelreihe von Punkthausern gibt die stadtebauliche Gliederung vor, die das Bau-
gebiet wesentlich pragen wird. Entlang des Kranweges ist eine Abweichung von der
Punkthaus-Bauform stadtebaulich vertretbar. Mit einer verbindenden Baugrenzen-
festsetzung zwischen zwei potentiellen Punkthaus-Standorten wird die Mdglichkeit
ertffnet, das Punkthaus-Thema mit einer anderen Baukoérperstellung zu variieren o-
der eine geschlossene Gebaudezeile entlang der Strale zu errichten.

Die zu erwartenden Gebaudegrundflachen von mindestens 20 x 20 m legen es nahe,
fur eine gunstige Proportionierung der Bauten eine Mindestbaukérperhdhe oberhalb
10 m anzustreben. Es ist daher eine Vier- bis Flinfgeschossigkeit flr die Mehrzahl der
Bauflachen festgesetzt. An der Ecke Hafenpromenade / Kranweg kann ein noch hé-
heres Gebaude bis zu sieben Geschosse zugelassen werden. Die Uber den Ziegelin-
nensee weitrdumig wahrnehmbare Gebaudesilhouette am Ostufer des Sees, die wei-
ter stidlich mit dem Hotel ,Speicher’ bereits markant besetzt ist, vertragt diese Auflo-
ckerung.
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Eine Hohenfestsetzung flr den First der flinfgeschossigen Bauten stellt klar, dass die
Flnfgeschossigkeit kein zusatzliches Staffelgeschoss zulasst, sondern lediglich 5 Ge-
schosse mit etwa 3 m Konstruktionshéhe zuzlglich eines Hohenzuschlags von 1,50
m fur Gebaudesockel und Dachaufbau.

Planerische Mindestanforderung ist ein dreigeschossiger Baukérper mit einem aufge-
setzten geringflachigen Staffelgeschoss von durchgangig voller Raumhéhe.

Ein lediglich dreigeschossiges Gebaude hat nur 9 m Bauhdhe und wirkt neben Bau-
korpern mit Grundflachen gréRer 20 x 20 m unproportioniert, auch wenn es selbst ei-
ne geringere Grundflache einnehmen sollte. Mit der Mindestanforderung an die Ge-
schossigkeit wird die GroRenvertraglichkeit der Bauten untereinander sichergestellt.

Die Uber die Einzelbaukoérperfestsetzung indirekt vorgegebene Grundstiicksgrofie
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 grofiere Grundstlicke
um 2300 m? Grofde, die sich aufgrund der angestrebten stadtebaulichen Struktur mit
gegeneinander versetzten Baukoérpern ergeben, sind die Baugrenzen fur eine Voll-
ausnutzung der zuldssigen Gebaudegrundflache von dann mehr als 600 m? zwar
ausreichend bemessen, doch steht eine solche Ausnutzung dann zunehmend unter
dem Vorbehalt eines angemessenen architektonischen Konzeptes zur Sicherung der
Wohnqualitaten im Hinblick auf nattrliche Belichtung und Bellftung der Wohnungen,
ebenso dem Nachweis einer geeigneten Parkierung auf dem Grundstuck.

Die zulassige Versiegelung auf dem Grundstlick durch bauliche Nebenanlagen, Zu-
fahrten, Stellplatze, Zuwegungen, etc. ist so bemessen, dass zusatzlich zu einem
Hauptbaukdrper von ca. 550-600 m? 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 Feuerwehraufstellflachen und -umfahrten um die Hauptgebaude soll dabei au-
Rerhalb des verbindlichen Festsetzungsrahmens die Méglichkeit bestehen, beim
Nachweis der Flachenversiegelung im Genehmigungsverfahren diese Flachenanteile
nur mit einer 50 %-Anrechnung eingehen zu lassen, wenn diese Flachen als Schot-
terrasen, mit Rasengittersteinen, Kunststoffwabenplatten oder dhnlichem so herge-
stellt werden, dass sie Vegetationsflachenanteile von mehr als 25 % aufweisen und
so den erwinschten Griinverbund der Freiflachen optisch nicht stéren.

Wirde eine Vollanrechnung angestrebt, musste im Bebauungsplan die zulassige
GRZ fur Nebenanlagen noch weiter angehoben werden. Auf einer Bauflache, die mit
geringen Flachenanteilen fur die Zufahrts- und Aufstellflachen auskommt, kénnte dies
den Effekt haben, dass unnétige und gestalterisch nicht erwiinschte Versiegelung an
anderer Stelle auf dem Grundstick vorgenommen wird. Die 50 %-Anrechnung hat
den positiven Steuerungseffekt, dass die freie Versiegelungsreserve auf den Grund-
stucken damit enger eingegrenzt werden kann.

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

Eine maximale Ausnutzung der Uberbaubaren Flachen mit einem Hauptbaukdrper
koénnte dazu fiihren, dass eine Vollausnutzung der fiir Stellplatze mit ihren Zufahrten
zulassigen Flachen nicht mehr maéglich ist, weil dann die flr das Grundstiick zulassi-
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ge Gesamtversiegelung (GRZ incl. Nebenanlagen) tberschritten wird. Es sind dann
mehr Tiefgaragenstellplatze zu errichten. Es soll auf diese Weise ein Belastungsaus-
gleich zwischen moderat und voll bebauten Grundstticken erreicht werden. Der Bau-
herr, der auf seinem Grundstilick viel Wohnflache erstellt, soll den zukiinftigen Be-
wohnern dann ein durch weniger Stellplatze gepragtes Wohnumfeld bieten. Dies wirkt
sich auch fir 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 Hauptbaukoérper auf grofer 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 Firsthdhe bietet fur einen flinfgeschossigen Baukdrper nur geringen
Gestaltungsspielraum flr geneigte Dachformen. Die zu errichtenden Bauten sollen
mit Ausnahme des moglichen héheren Gebaudes an der Ecke Kranweg / Hafenpro-
menade die Gebaudehdhen der nordlich benachbarten mehrgeschossigen Bestands-
gebaude als auch der sidlich in Bebauungsplan ,Hafen-Speicher” festgesetzten Ge-
baude 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
ndrdlichen Nachbarbebauung tibernommen 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 ausgefuhrt 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 Ausfuhrung in Holz bewahrt. Sie fligen sich unauffal-
lig ein. Die Zulassigkeit von Nebenanlagen aus Holz ist daher klarstellend in die textl.
Festsetzungen aufgenommen worden.

AuRere und innere ErschlieRung

Das Plangebiet wird Uber die Speicherstrale an das offentliche StralRennetz ange-
bunden. Nur 300 m weiter nérdlich bindet die Speicherstralle an die Mowenburgstra-
Re als nachstgelegene Hauptverkehrsstralle an.

Die Bauflachen 1, 2, 8 und 9 kénnen Uber die anliegenden &ffentlichen Stralien Holz-
hafen, und Kranweg unmittelbar mit Grundstiickszufahrten angebunden werden.

Die Bauflachen 3, 4, 5, 6 und 7 werden Uber die im Bebauungsplan festgesetzten ge-
bietsinternen Planstralen A 1, A 2 und B erschlossen. Diese werden wegen des ge-
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ringen Verkehrsaufkommens als Mischverkehrsflachen zur gleichberechtigten Nut-
zung durch FuRganger, Radfahrer und motorisierten Verkehr festgesetzt.

Am westlichen Ende des Kranweges sind auf einer etwa 25 m langen Strecke Ein-
und Ausfahrten ausgeschlossen. Das Verkehrsaufkommen 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 Gebaudesudseite kei-
ne Zufahrt errichtet wird, sondern diese vornehmlich 6stlich des Gebaudes liegt.

Zudem ist fur den Kranweg die Zulassigkeit nur je einer Zufahrt fiir die Bauflachen 8
und 9 ausdricklich im Bebauungsplan festgesetzt.

Diese Grundstiickszufahrten missten eine im Kranweg festgesetzte durchgangige
Baumreihe queren, was zu Verlusten an Gestaltungsqualitaten im Kranweg fihren
kann und daher auf das nétigste Mal} begrenzt werden soll. Ein Ausschluss von Zu-
fahrten fir die Bauflache 8 liber den Kranweg ware hingegen unverhaltnismaRig, da
an der Speicherstralle mit dem dort vorhandenen Baum- und Parkstreifen ebenfalls
keine optimalen Voraussetzungen fir die Anlage von Grundstlickszufahrten beste-
hen.

Generell gilt, dass zu den Bauflachen 4, 6 und 8 Zufahrten von der Speicherstralie
nicht ausgeschlossen sind. Ortliche Zwange (Bushaltestelle, Einmiindung Ziegelsee-
strale, Anschluss Planstrale A 1/ A 2 mit seitlichen Baumeinfassungen, Bo-
schungshéhe bis 1,0 m und vorhandener Baum- und Stellplatzstreifen in der Spei-
cherstrale) kdnnen aber die tatsachliche Realisierbarkeit einer solchen Zufahrt er-
heblich einschranken. Vorteile ergaben sich aus der Nutzbarkeit einer direkten Spei-
cherstrallenzufahrt vor allem flr Tiefgaragenzu- und Feuerwehrumfahrten.

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

Stellplatznachweis

Die neun gegeneinander versetzten Baukorper im Plangebiet konnen als vier- bis
finfgeschossige Dreispanner etwa 120 bis 140 (grof3e) Wohnungen aufweisen, mit
dem zusatzlichen Verbindungsbau entlang der Kranstralde 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 1,0-1,5 private Stellplatze je Wohneinheit vom je-
weiligen Vorhabentrager auf dem Wohngrundstuick vorgehalten werden. Damit ist u.
a. dem Ruhe- und Erholungsbedurfnis der Anwohner gedient. Fir grole Wohnungen
wird ein Vorhalten von mindestens 1,5 privaten Stellplatzen angeregt.

Um die Wohnqualitat im verdichteten Wohngebiet zu sichern, muss die Zahl der ober-
irdisch zulassigen Stellplatze auf ein stadtebaulich vertragliches Mal} begrenzt wer-
den. Es sind mehrheitlich oberirdische Stellplatze als einhiftige Anlagen in einer je-
weils erschlieBungstechnisch glinstigen Lage berilcksichtigt, die etwa 12-14 Stellplat-
ze plus zwischenliegende gliedernde Baumpflanzungen zulassen. Bezogen auf die zu
erwartenden 12 Wohneinheiten fir ein dreispanniges, viergeschossiges Gebaude ist
die Flache flr einen oberirdischen Stellplatz je Wohnung berlcksichtigt. Werden Vier-
spanner errichtet, werden jeweils zusatzliche Tiefgaragenplatze vorzuhalten oder
Doppelparkersysteme zu errichten sein.

8
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Die festgesetzte Leitungstrasse wird spater voraussichtlich von mehreren Ver- und
Entsorgungsleitungen genutzt. Sie darf nicht iberbaut werden, doch durfen offene
Stellplatze auf ihr errichtet werden. Fir die Bauflachen 3 bedeutet dies, dass die
Bauherren bei der Anlage von offenen Stellplatzen etwas gréliere Lageflexibilitat ha-
ben als bei der Errichtung von Carports und Doppelparkersysteme. Diese kénnen fak-
tisch nur Ostlich der Leitungstrasse errichtet werden. Da sich hier im Interesse eines
untereinander proportionalen Grundstiickszuschnittes aller Bauflachen die Grund-
stlicksgrenzen nicht weiter verschieben lassen, bestehen keine Flachenreserven fir
den Nachweis von Abstandsflachen auf dem eigenen Grundstilick. Fur Carports und
Doppelparker ist daher eine Grenzbebauung nach § 6 (1) Satz 3 LBauO M-V zulas-
sig. Die Nutzungen auf dem jeweiligen Nachbargrundstiick sind iber die Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes so definiert, dass Nutzungs- oder sonstige Konflikte aus
dieser Grenzbebauung nicht auftreten. Eventuelle privatrechtliche Regelungen zu ei-
ner veranderten Leitungsfihrung bleiben hierbei auer Betracht.

An der vorgeschlagenen 6stlichen Grundstuicksgrenze 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 fur Stellflaiche und Fahrgasse ausreichend breit
bemessen, dass die Baumreihe nicht zwingend tangiert wird. Werden Garagen oder
Doppelparker errichtet, wird nur bei einer Grenzbebauung kein Abstandsflachen-
nachweis erforderlich (§ 6 (1) LBauO M-V). Diese Grenzbebauung lasst die T. F. .3.2
im dritten Satz zu. Dies wird zugleich eine ausgleichspflichtige Wegnahme der an der
Grenze aufstehenden Baume erforderlich machen. Siehe hierzu auch Pkt. 4.3 dieser
Begrindung zum Bebauungsplan.

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

Zusammen mit den im anliegenden Speicherstralten-Abschnitt westseitig bestehen-
den etwa 8-10 Stellplatzen sind dem Plangebiet etwa 38-40 6ffentliche Parkplatze
zuzurechnen. Dies entspricht einem Anteil von 0,25 &ffentlichen 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 Speicherstralle stadtein- und stadt-
auswarts je eine Nahverkehrshaltestelle. Die Bedienung des Plangebietes erfolgt zur
Zeit nur im Einrichtungsverkehr unter Anfahrt Uber die Ziegelseestralte auf einer
Rundlinie, die Uber die Méwenburgstralle und Gustrower Stralle in die Innenstadt zu-
ruckfuhrt. Die Zunahme der Wohnbevdlkerung im Hafengebiet l1asst insgesamt eine
Stabilisierung oder Verbesserung der heutigen Nahverkehrsanbindung erwarten.
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Grin- und Freiraumstruktur / Promenade u. Denkmalschutz / Bootsliegeplatze

Die bereits in Kap. 2.4 beschriebene Umschlaganlage von industrieller Pragung am
Seeufer soll zugunsten der zuklnftigen Anwohner und unter Berticksichtigung der
Bedeutung der Offnung der Seeufer fiir die gesamtstadtischen Naherholungsmég-
lichkeiten zunachst im Unterhaltungszustand so nachgearbeitet werden, dass sich die
Aufenthaltsqualitaten flr FuBganger und Radfahrer verbessern. Es werden die Reste
der nicht mehr funktionsfahigen E-Versorgung abgebaut und ungeordneter Aufwuchs
von Ruderalvegetation entfernt. Eine eventuelle Neugestaltung kann nicht als Be-
standteil des hier durchzufiihrenden Wohnbauvorhabens geleistet werden.

Bei der Umgestaltung zu spaterem Zeitpunkt soll der vormalige industrielle Charakter
weiterhin erkennbar bleiben. Die Kaikante steht unter Denkmalschutz. Sie ist in der
stadtischen Denkmalliste enthalten. Dies ist in der Planzeichnung und in den Hinwei-
sen im Bebauungsplan vermerkt. Baumalnahmen an der Umschlaganlage mit dem
Ziel der Umgestaltung bedurfen der Zustimmung der zustandigen Denkmalschutzbe-
hdrden.

Die ca. 5600 m? grof3e und 20-22 m breite Flache ist als Parkanlage festgesetzt.

Eine Befahrung mit Servicefahrzeugen des Unterhaltungstragers wird dabei zu ge-
wahrleisten sein, Feuerwehrzufahrten zu den Grundstlicken hingegen nicht. Letzteres
wirde die Gestaltungsmoglichkeiten zu sehr einzuschranken und ist mit dem Gestal-
tungsansatz fir eine Parkanlage kaum in Ubereinstimmung zu bringen.

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

Die Einbindung in das gesamtstadtisch anzustrebende groRraumige Uferwegenetz ist
Bestandteil der Planungstberlegungen. Eine Fortfihrung uber jeweils ca. 200 m Lan-
ge nordlich und stdlich ist schon zum heutigen Zeitpunkt gegeben, doch besteht die
Mdglichkeit einer fullaufigen 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 Anknupfungspunkte gesehen, die Kaikante als infrastrukturellen
Anbindepunkt fir Bootsstege flir die Bewohner der angrenzenden Wohnbauten wie-
der in Nutzung zu bringen. Aufgrund der Lange der Kaikante von insgesamt mehr als
400 m ist eine grof¥flachige Ausweisung von wohnungsnahen Liegemoglichkeiten fir
die Anwohner denkbar, die auch benachbarten oder hinterliegenden Grundstticken im
Hafen zugutekommt.

Da die erforderlichen Nachweise zur Einrichtung von Bootsliegeplatzen, insbesondere
bei einer grofkeren Anzahl von Booten komplex sind und die Untersuchungsziele sich
im Hinblick auf Umweltvertraglichkeit unterscheiden, soll dies einem eigenen Planver-
fahren vorbehalten bleiben.
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Hohen- und sonstige Festsetzungen

Die Hohenfestsetzungen sind im Gebiet insgesamt wegen des Gefalles von der Spei-
cherstralle zur Promenade um etwa 3,5 m von Bedeutung. Die Festsetzungen fir die
offentlichen ErschlieRungsflachen sind dabei im Gesamtkontext der Hohenstaffelung
von der Promenade zur Speicherstrale zu sehen. Die Promenade erstreckt sich auf
etwa 39,0 m (i. HN). Einen ersten Hohensprung von der Promenade zu den anlie-
genden privaten Grundstlicken mit etwa 0,8 m Hohe gibt der Bebauungsplan vor. Ei-
ne annahernd gleichmaRige Hohenlage der der Promenade unmittelbar zugewandten
privaten Grundstiicksanteile ist von groRer Bedeutung fir die Gestaltung der Prome-
nade. Die zunachst durchgangig gleiche Héhe soll erst einige Meter abseits der 6f-
fentlichen Zone in eine vollstandig private und uneingeschrankte Grundstliicksnutzung
ubergehen. Hierflr ist in den grinplanerischen Festsetzungen unter T.F. 1.6.6 be-
stimmt, dass in einem 2 m breiten Streifen hinter der Promenade die privaten Grund-
stiicksflachen durchgangig begrtint werden missen.

Den privaten Stutzmauern zur Gewahrleistung des 80 cm-Héhensprungs ist hier ge-
gebenenfalls bei spaterer Promenadenausgestaltung eine in Material und Ausflihrung
einheitliche weitere ,6ffentliche’ Stitzmauer Gber ca. 220 m Lange vorzusetzen.

Nach Norden zum Holzhafen und nach Stiden zum Kranweg kann auf den beiden
hiervon betroffenen Grundstiicken fiir eine geeignete Gelandemodellierung hin zu
den beiden benannten Stral3en von der Héhenfestsetzung auf etwa 10 m Lange ab-
gewichen werden.

Der Hohenversatz von der westlichen Grundstlicksgrenze der Promenadenanlieger-
grundstlicke zu der plangebietsinneren Planstralie B betragt 1,20 m.

Die funf seeseitigen Wohnbauten sind so auszufiihren, dass die Oberflache des Erd-
geschossfullbodens nicht mehr als maximal 0,40 m Uber der Planstralle B ausgeflihrt
wird, damit das Erdgeschoss nicht mehr als 2,40 m tber der Promenade liegt. Nur fir
den Fall der Errichtung von Tiefgaragen kann das EG-Niveau noch geringfugig weiter
angehoben werden, um Uberlange Zufahrtsrampen und zu starke Steigungsverhalt-
nisse zu vermeiden.

Eine noch weitergehende Anhebung des Erdgeschossniveaus lief3e die Kellerge-
schosse zur Promenade hin zu sehr Uber das Bodenniveau in Erscheinung treten mit
allen sich hieraus ergebenden unerwiinschten Konsequenzen flr die Gestaltung und
die Ansehnlichkeit der neuen Gebaude zur Promenade hin (grof3e Sockelpartien, -
bergroRe Dominanz der Gebaude gegenuber den 6ffentlichen Freiflachen).

Von den inneren Erschlielungsanlagen in Plangebietsmitte bis zum Anschluss an die
Speicherstralie ist das Gefalle in den beiden Planstraflen 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-
3en umschlielden, noch als gering geneigt wahrgenommen wird und auf diese Weise
der groRzligig ebene Flacheneindruck, den die Speicherstralie selbst bietet, hier zu-
nachst unauffallig weitergefuhrt wird. Der wesentliche Hohenversatz vollzieht sich erst
in der promenadenseitigen Grundstlcksreihe. Dennoch kann bei glinstiger Ausnut-
zung der ortlichen Verhaltnisse die speicherstrallenseitige Hauserreihe um etwa ein
halbes Geschoss héher 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 Gelandehoéhen. Eine weitergehende Anhebung wiirde ahnlich wie an
der Promenade die Erdgeschosse zu hoch Gber das umgebende Gelande heraushe-
ben.
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Darstellungen ohne Normcharakter und Hinweise

In den Bebauungsplan sind mehrere vorhandene Grundwassermessstellen als Dar-
stellungen ohne Normcharakter aufgenommen und ist zusatzlich auf den Bauflachen
5 und 6 je ein Symbol fir eine Grundwassermessstelle zusatzlich eingetragen. Diese
beiden sollen gegebenenfalls unglinstig gelegene andere Messstellen ersetzen. Die
Beprobung und gegebenenfalls Verlegung der Messstellen ist vertraglich geregelt.

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

4. Grinordnung

41

4.2

4.3

Grunordnungsplan

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

Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Auch unter teilweiser Anrechnung der Flachenversiegelung der bis zum Jahr 2001
berdumten Baulichkeiten und Oberflachenbefestigungen des Fensterwerkes ergibt
sich ein Versiegelungsiberhang fuir die Neuplanung von ca. 14 000 sogenannten Fla-
chenaquivalenten. Dies kann im Plangebiet nicht ausgeglichen werden. Als Kompen-
sation wird hierfir in Klein Medewege ein vorhandenes Ackersoll in seiner naturrdum-
lichen Qualitat verbessert und wird ein weiteres Kleingewasser in der Nahe zu die-
sem Ackersoll neu geschaffen. Die Bilanzierung ist im Grinordnungsplan im Detail
dargelegt.

Baumfestsetzungen und -darstellungen in der Planzeichnung

Es sind im Plangebiet 43 Baume im Bestand erfasst, davon sollen 18 erhalten wer-
den, 25 sind mit den Gestaltungsabsichten an der Promenade bzw. den zukiinftigen
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) flr die 23 Baume
zu erbringen ware, da darlber hinaus weitere Anforderungen wie die Stellplatzein-
grinung bestehen. Diese sind vom reinen Baumersatz losgel6st.
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Die auf der Promenade in den vergangenen Jahren wild angewachsenen Gehdlze
sollen durch eine geordnete Neubepflanzung ersetzt werden.

Fir die zukiinftigen Wohnbauflachen liegt dem griinordnerischen Konzept die Uber-
legung zugrunde, vorhandene Baume, soweit dies méglich ist, zu erhalten.

Dort wo dies aus stadtebaulichen Griinden nicht vertretbar oder nicht mdéglich ist,
sind die Baume im Bebauungsplan bereits als zuklnftig entfallend dargestellt und
brauchen vom spateren 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 kraftigen schwarzen Punkt betont.

Weitere vorhandene Baume in erhaltungsfahigem Zustand sind im Bebauungsplan
dargestellt. Fir diese ist ein Erhalt unter Umstanden mdglich, doch wirde eine zwin-
gende Festsetzung zu deren Erhalt die Grundstlicksnutzung in Anbetracht weiterer
Fixpunkte der Planung (durchgangige Leitungstrasse, feste Anbindepunkte fur Stell-
platzzufahrten, Vollausnutzung der zulassigen Grundflache fir die Hauptbaukdrper
etc.) die Bauherren bzw. Baumaoglichkeiten in einer unangemessenen Weise ein-
schranken. Eine geordnete stadtebauliche Struktur geht fir diese Baumkategorie
dem (ungeordneten) Baumerhalt vor. Fir diese Baume sind Fallantrage maoglich,
doch muss hierflr Ersatz vom Antragsteller / Bauherren geleistet werden. Der Erhalt
bestehender Baume auf dem Grundstlick reduziert das Erfordernis zu Neuanpflan-
zungen.

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

Grunordnung und AusgleichsmaflRnahmen in den textlichen Festsetzungen

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

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

Die Festsetzungen 6.1 und 6.2 definieren die Zahl und die Pflanzqualitat der auf den
offentlichen Flachen neu anzupflanzenden Baume. Die hohe Flachenversiegelung an
der Parkplatzanlage tritt damit weniger stark in Erscheinung. Als vertikale Elemente
beleben die Baume die versiegelten Flachen, 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, Buschen und Hecken im Plangebiet und die Ausbildung
der nicht Gberbaubaren Flachen als Wiesenflachen.

Die durchzuflihrenden EinzelmalRnahmen 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.
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Die Festsetzungen wurden so gewahlt, dass ganz ausdriicklich auch in der promena-
dennahen Zone Baume angepflanzt bzw. erhalten werden, um eine optisch gleich-
mafige Durchgrinung zu férdern.

Die Festsetzungen 6.7 bis 6.9 regeln die durchzufihrenden Ma3nahmen an den zu
errichtenden Nebenanlagen und Stellplatzeinhausungen. Fir die Hauptgebaude
selbst bestehen keine Anforderungen an eine Begriinung der Dachflachen, doch sind
fur die Nebenanlagen geringer Hohe einschliefdlich Parkierungsanlagen umfangrei-
chere Grunfestsetzungen mit dem Ziel getroffen, den AuRenraum insgesamt ange-
messen zu durchgrinen und miteinander zu verzahnen. Die Freiflachen sollen ge-
bietsiibergreifend so durchgriint werden, dass die Hochbauten als in einem Gelande
mit eher parkartigem Erscheinungsbild stehend wahrgenommen werden. Hierzu ist
auch die zulassige Grundflachenzahl fir die Hauptbaukoérper auf 30 % der Grund-
stiicksflache reduziert. Die zu versiegelnden Flachen von maximal etwa 650 m?
Hauptbaukdrper und die durchschnittlich 450 m? nicht berschreitenden Stellplatzan-
lagen sind jeweils auf den Grundstticken raumlich getrennt festgesetzt. Dies soll die
Gestaltung durchlassig begrinter Freirdume anregen.

Dabei sind entstehende Kosten wie etwa fir die Baumpflanzungen innerhalb oberirdi-
scher Stellplatzanlagen durch den gesteigerten Wohnwert gerechtfertigt.

Garagenwande haben eine Bauhthe von ca. 2,50 m, die Umfassungswande von
Doppelparkersystemen teilweise mehr als 3 m. Die grof¥flachigen Riickseitenwande
von Garagenbauten, die teilweise zu Nachbargrundstiicken gerichtet sind, wirden als
fensterlose Wandflachen das Wohngebiet negativ pragen. Werden diese Flachen
entsprechend T. F. 6.7 begrunt, fligen sich die Zweckbauten vertraglicher in das mo-
derat verdichtete Wohngebiet ein. Eine Garagenausfiihrung als Grenzbebauung steht
der Begriinung der Rickwande mit Kletterpflanzen nicht zwingend entgegen.

Vor allem die geforderte Substratiiberdeckung der Tiefgaragen in T. F. 6.8 und de-
ren hierdurch mitbedingte Tieflage kann erhdhte Baukosten verursachen. Daher sind
die Anforderungen ausdriicklich dahingehend differenziert worden, dass Tiefgaragen-
teile, die lediglich kleinflachig (< 200 m?) unter der Gebaudegrundflache auskragen,
nur extensiv begrint werden mussen.

Eine solche Mindestbegrinung sollten Bauherren schon aus Eigeninteresse an einer
gefalligen Grundstlicksgestaltung anstreben. Da die Kosten einer solchen extensiven
Begriinung 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 Hauptbaukoérpers die Zahl der
Wohnungen zu beschranken und ausschlieBlich auf kostenglinstigere oberirdische
Stellplatze zu setzen. Nur fur die Bauflache 9 ist eine grofliere Tiefgarage unverzicht-
bar, da aus Platzmangel eine oberirdische Stellplatzanlage auf dem Grundstlck 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.
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Ruckwartige Schnittheckenpflanzungen zur Stellplatzeingriinung sind den Bauherren
auf den Bauflachen 3 und 7 dann nicht mdglich, wenn dort Garagen oder Doppelpar-
kersysteme als Grenzbebauung errichtet werden. Fir diesen Fall kann fur die ent-
sprechenden rlickwartigen auf der Grenze aufstehenden Gebaudeteile von einer Ab-
pflanzung abgesehen werden.

Die Festsetzungen unter 6.3 bis 6.9 entfalten insgesamt neben ihrer ursachlich natur-
schutzrechtlichen Wertigkeit auch gestalterische Wirkungen, so etwa, wenn Garagen-
rickwande begrint, Tiefgaragen Uberdeckt oder nicht Gberbaubare Flachen als Wie-
sen angelegt werden mussen. 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 soll besonders auf die
Wassernahe der zur Neubebauung anstehenden Grundstlicke reagiert werden.

Die als MaRnahme zum Schutz der Natur (hier : nachtaktive Insekten) nach § 9 (1)
Nr. 20 festgesetzten Kaltlichtlampen sind energiesparend und flihren zu keinem er-
hohten Kostenaufwand in der Au3enbeleuchtung der Grundstlicke. Die Festsetzung
wird wegen der unmittelbaren Ufernahe getroffen. Die Bauflachen grenzen an den
Ziegelinnensee an, der als Ganzes eine gute naturraumliche Ausstattung aufweist
und dessen Randzonen als Lebensraum fur Kleinlebewesen damit eine erhdhte Be-

deutung einnehmen.

Pflanzlisten

Hochwichsige Baumarten

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fagus sylvatica
Fraxinus Excelsior
Quercus robur

Tilia cordata

Spitzahorn
Bergahorn
Rotbuche
Gemeine Esche
Stieleiche
Winterlinde

Mittel- und kleinwiichsige Baumarten

Acer campestre
Betula pendula
Carpinus betulus
Corylus columa
Fraxinus ornus
Malus sylvestris
Padus avium

Sorbus aucuparia
Sorbus aria
Straucher
Amelanchier lamarckli
Amelanchier ovalis
Berberis vulgaris
Colutea arborescens
Cornus alba

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Lycium barbarum

Feldahorn
Hangebirke
Hainbuche
Baumhasel
Blumenesche
Wildapfel
Vogelkirsche
Eberesche

Echte Mehlbeere

Kupfer-Felsenbirne
Gemeine Felsenbirne
Sauerdorn

Gelber Blasenstrauch
Weiller Hartriegel
Kornelkirsche
Hartriegel

Haselnuss
Zweigriffliger Weilddorn
Eingriffliger Weilldorn
Gemeiner Bocksdorn
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Prunus mahaleb Weichselkirsche

Prunus spinosa Schlehe

Ribes alpinum Alpen-Johannisbeere

Rosa arvensis Feldrose

Rosa canina Hundsrose

Rosa glauca Hechtrose

Rosa rubiginosa Weinrose

Rosa tomentosa Filzrose

Salix caprea Salweide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Kletter- und Rankpflanzen

Actinidia arguta Kleine Kiwi

Aristolochia macrophylla Pfeifenwinde

Celastrus orbiculatus Baumwirger

Clematis spec. Waldrebe

Hedera helix Efeu

Hydrangea petiolaris Kletterhortensie

Lonicera spec. Geilblatt

Parthenocissus tricuspidata Efeu-Wein

Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein

Wisteria floribunda Glyzine
Kletterrosen

( Kletterhilfen fir alle Pflanzen aufter Efeu und Efeu-Wein erforderlich )

5. Technische Ver- und Entsorgung

5.1

Leitungsrechte

In der Speicherstrale wurden Ver- und Entsorgungsleitungen neu verlegt, dies aller-
dings unter Einbeziehung damals laufender Planungstberlegungen fiir das Plange-
biet, die u. a. darauf abstellten, die Fernwarmeleitung aus Kostengriinden nicht in der
Speicherstralte, sondern mitten durch das hier neu erstellende Wohngebiet zu fiih-
ren.

In dem Abschnitt der Speicherstralde, der am Plangebiet anliegt, ist ein Teil der Ver-
sorgungsmedien daher nicht in der Strale gefiihrt. Es wird ein Leitungsrecht fur Ver-
sorgungstrager in Nord-Sud-Richtung durchs Plangebiet festgesetzt. Dieses ist in
seinem Verlauf mdglichst geradlinig unter moglichster Nutzung der ebenfalls in Nord-
Sid-Richtung verlaufenden Planstrale B geflhrt und ndherungsweise entlang der
Grundstlicksgrenzen so ausgerichtet, dass dennoch oberflachig die Errichtung von
Stellplatzen und grundstiicksbezogenen Nebenanlagen nicht Gbermafig behindert
wird. Dabei sind die Festsetzungen so gewahlt, dass den Versorgungsmedien als flr
die festgesetzte Nutzung unabdingbare Einrichtung im Zweifelsfall ein Vorrang vor
den Stellplatzen und Nebenanlagen zukommt. Fur die beiden letzteren Einrichtungen
ist den Bauherren im Zweifelsfall auch eine Erstellung andernorts auf dem Grund-
stick zumutbar.

Fir die Durchfiihrung der Leitungen unter dem zulassigen stralenbegleitenden Bau-
kérper am Kranweg (Bauflache 8) ist ein Freihalten der Leitungstrasse im Erdboden
sowie des Bauraumes dariber klarstellend als Anforderung ausdricklich mit freizu-
haltender lichter Héhe mit einem Planzeichen belegt. Der Bauraum ist seitlich um

je 1 m Uber die eigentliche Leitungstrasse erweitert.

In direkter sldlicher Verlangerung des Leitungsrechtes ist im angrenzenden Bebau-
ungsplan ,Hafen-Speicher’ im Kranweg ein Baum festgesetzt. Sofern die in den
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Kranweg zu verlangernden Leitungen im Gehweg ndérdlich der Baumreihe geflihrt
werden kénnen, wie dies in der Ausbauplanung vorgesehen ist, ergeben sich keine
zwingenden Veranderungen fur diesen Baumstandort.

Elektroenergieversorgung

Die Verlegung von Kabeln zur Versorgung des Gebietes mit elektrischer Energie wird
vorzugsweise im oOffentlichen Stralenraum (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 Méwenburgstrale gespeist wird, liegt
an der ndrdlichen Plangebietsgrenze im Holzhafen. Sie soll in mittigem Verlauf durch
das Plangebiet weiter bis zum Kranweg geflihrt werden. Insbesondere flir diese
Fernwarmeleitung ist eine Festsetzung fur 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 Planstralle B vorgenommen werden kann.

Trinkwasserversorgung

Die nachste bestehende Trinkwasserleitung ist eine im 6stlichen Gehweg der Spei-
cherstralle in 2001 verlegte Trinkwasserleitung PE 180 / DN 150.

Eine neue Trinkwasserleitung soll von der StralRe Holzhafen zum Kranweg in Nord-
Sud-Richtung in der hierfir 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 hierfiir eine Min-
destmenge von 96 m?® Wasser fur eine Zeit von 2 Stunden vorgegeben.

Schmutzwasserentsorgung

Auch die zentrale Schmutzwasserentsorgungsleitung wird mittig in Nord-Sid-Rich-
tung durch das Plangebiet gefiihrt. Sie wird am Holzhafen in eine vorhandene Leitung
eingebunden, die ihrerseits zu einem Pumpwerk an der MOwenburgstral3e flhrt.
Regenentwasserung

Fir eine vollstandige Regenwasserversickerung auf den Grundstiicken ist die Was-
serdurchlassigkeit des Bodens nicht ausreichend. Fir die neu zu erschlieRenden

Grundstticke ist die Erstellung einer Regenwasserkanalisation mit Ablauf unter dem
FuBweg und unter der zukiinftigen Promenade hindurch in den Ziegelinnensee vor-
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gesehen. Die eventuelle Vorreinigung vor Einleitung in den See mit geeigneten Ein-
richtungen (Schlammfang, ggf. weitere) ist entsprechend den Auflagen des Staatli-

chen Amtes fir Umwelt und Natur Schwerin als zustandige Behoérde in die Ausbau-
planung aufzunehmen.

5.8 Miillentsorgung

Auf den privaten Grundstlicken sind geeignete Stellplatze fir die Wert- und Reststoff-
behalter vorzuhalten. Die Planstra3en A 1 und A 2 sind flir eine Befahrung mit Mull-
fahrzeugen ausreichend bemessen. Letztere kénnen aber die Bauflachen 3 und 7
nicht unmittelbar anfahren, so dass an der Stidwestecke der Bauflache 4 innerhalb
der offentlichen ErschlieRungsanlage ein Millbehalterstellplatz festgesetzt ist, zu dem
die Mulltonnen am Tage der Entleerung von der Bauflache 3 aus verbracht werden
kdénnen.

6. MaBnahmen zur Ordnung von Grund und Boden

Die zukinftige Promenadenflachen steht bereits heute vollstandig in stéadtischem Ei-
gentum.

Die weiteren in die Planung einbezogenen Flurstiicke, insbesondere die Uberbauba-
ren Flachen, sind mit Ausnahme des in die Planung einbezogenen Teilstlicks der
stadtischen Speicherstralle und des bereits an einen Bauherrn verkaufte Baufeld 1
Eigentum des Vorhabentragers.

MafRnahmen zur Ordnung von Grund und Boden werden nicht notwendig. Der Vorha-

bentrager Ubergibt die hergestellten &ffentlichen Erschlielungsanlagen an die Lan-
deshauptstadt Schwerin. Dies wird in einem ErschlieRungsvertrag geregelt.

7. Kennwerte
71 Das Plangebiet ist ca. 28 950 m? groR. Die Flachenanteile gliedern sich wie folgt :
Nettobauland : 21 250 m?

Offentliche ErschlieRungsflachen :
Strallenverkehrsflache Speicherstralle 250 m?

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 1650 m?
einschlief3lich Parkplatze u. Verkehrsgrin

Hafenpromenade u. anliegender Fullweg 5800 m?

7.2  Anzahl der Wohnungen im Geschosswohnungsbau : 120 - 160
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8. Umweltbericht

Der Umweltbericht wird als Anlage zur Begriindung gefuhrt.

Die Stadtvertretung der Landeshauptstadt Schwerin hat die Begriindungam ....................
gebilligt.

Schwerin, den ... LS. e

Die OberbUrgermeisterin
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