Begrindung
zur
Satzung nach 8 34 (4) Nr. 3 BauGB
"Wohnpark Am Wald - Haselholz"

- Abrundungssatzung -

Schwerin, August 2010

Landeshauptstadt Schwerin
Dezernat IV — Wirtschaft und Bauen
Amt fur Stadtentwicklung



Begrundung zur Satzung nach § 34 (4) Nr. 3 BauGB ,Wohnpark Am Wald - Haselholz"

Gliederung

1 Anlass und Ziel der Planung

2 Entwicklung aus ubergeordneten Planungen

3 Beschreibung des Plangebietes

3.1 Lage und Geltungsbereich des Plangebietes

3.2 Natur und Landschaft, Gebaudebestand

3.3 Verkehrserschliel3ung und Technische Infrastruktur
4 Inhalt der Satzung

4.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen
4.2 Verkehrserschlie3ung

4.3. Grunordnung

5 Auswirkungen der Planung

5.1 Belange von Boden, Natur und Landschaft

5.2 Waldgebiet Haselholz

5.3 Altlasten

54 Immissionsschutz

6 Technische Infrastruktur

6.1 Versorgung mit Trinkwasser, Elektrizitat und Gas
6.2 Abwasserentsorgung, Oberflachenwasserableitung
7 Flachenbilanz

8 Planungs- und ErschlieBungskosten, Planrealisierung
9 Gutachten




Begrundung zur Satzung nach § 34 (4) Nr. 3 BauGB ,Wohnpark Am Wald - Haselholz"

1 Anlass und Ziel der Planung

Anlass fur die Aufstellung der Abrundungssatzung ,Wohnpark Am Wald — Haselholz ist
die beabsichtigte stadtebauliche Arrondierung eines vorhandenen Wohnstandortes.

Ziel der Planung ist es auf einer vormals kleingéartnerisch genutzten, im Aul3enbereich
liegenden Flache Planungsrecht zu schaffen. Die Flache ist durch angrenzende lockere
Einzelhausbebauung gepragt. In diesem Rahmen beabsichtigt ein Projektentwickler die
Errichtung von Wohngebéuden. Die beabsichtigte Entwicklung beinhaltet die Abrundung
des vorhandenen Wohnstandortes an der StralRe Am Wald durch eine Bebauung, die
sich nach Art und Mal3 in die nahere Umgebung einfligt. Mit der Satzung nach § 34 (4)
Nr. 3 BauGB wird das Plangebiet in den Innenbereich einbezogen und Planungsrecht
geschaffen. Im Geltungsbereich der Satzung sind Bauvorhaben genehmigungspflichtig.

2 Entwicklung aus tUbergeordneten Planungen

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt. Die Abrun-
dungssatzung ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der Landschaftsplan
enthalt keine der beabsichtigten Entwicklung entgegenstehende Ziele.

3 Beschreibung des Plangebietes
3.1 Lage und Geltungsbereich des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Krebsférden sudlich des Wohnparks Krebsférden - Am
Wald (Bebauungsplan Nr. 32) ca. 4,5 km vom Stadtzentrum entfernt.

Der Geltungsbereich der Satzung wird

- im Norden durch vorhandene Wohnbebauung
- im Osten durch die Stral’e Am Wald
- im Stden und Westen durch eine Kleingartenanlage

begrenzt.

3.2 Natur und Landschaft, Gebaudebestand

Im Plangebiet befanden sich ehemals Nutz- und Ziergarten. Aus dieser Vornutzung ha-
ben sich einzelne Obstbaume und Ziergehdlze erhalten. Im nord — westlichen Bereich
befindet sich eine gemald Baumschutzsatzung geschiitzte Birke, westlich grenzt das
Waldgebiet Haselholz an. Sudlich des Plangebietes pragen Kleingéarten das landschaftli-
che Erscheinungsbild.

Die ehemals vorhandenen Bungalows wurden bereits zurtickgebaut.
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3.3 VerkehrserschlieBung und Technische Infrastruktur

Die aul3ere ErschlieBung erfolgt Gber die Stralen Am Wald, Alter Holzweg und Am
Krebsbach an die Hagenower Chaussee. Von dort besteht Anschluss an das Hauptstra-
Rennetz. Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich der OPNV - Haltestelle Waldfriedhof.
Hier verkehren die Stral3enbahn- und Buslinien 3, 4 und 13,16.

In der Stral3e Am Wald sind stadttechnische Ver- und Entsorgungssysteme (Trinkwasser,
Schmutzwasser, Elektroenergie, Erdgas) vorhanden

Sudwestlich des Plangebietes verlauft eine 110 kV — Freileitung.

4 Inhalt der Abrundungssatzung
4.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Grundsticks-
flachen

Das stadtebauliche Konzept sieht die Errichtung von 5 Wohnhausern auf grof3zigig ge-
schnittenen Grundstticken um 1000 m? je Parzelle vor. Zur Realisierung der beabsichtig-
ten Wohnbebauung, wird das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Um das Einfliigen in die ndahere Umgebung zu sichern, wird die zulassige Geschosszahl
auf ein Vollgeschoss beschrankt und Einzelhausbebauung festgesetzt. Dabei werden die
Uberbaubaren Bereiche durch aus Baugrenzen gebildete Baufenster so festgesetzt, dass
eine aufgelockerte Einzelbebauung entsteht, welche die vorhandene Bebauung arron-
diert und den Ubergang zum angrenzenden Landschaftsraum durchlassig gestaltet. Die
vor Ort bestehende aufgelockerte Gebietscharakteristik soll so gestarkt und erhalten wer-
den.

Die zulassige Grundflachenzahl wird mit 0,3 festgesetzt. Eine Uberschreitung der Grund-
flachenzahl durch die in 8 19 Abs. 4 genannten Anlagen wird ausgeschlossen. Die getrof-
fenen Festsetzungen entsprechen denen vergleichbarer Wohngebiete und ermoglichen
eine dem Nutzungszweck angemessene Ausnutzung der Grundsttcksflache. Die Ober-
grenzen fur die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung nach § 17 (1) BauNVO
sind damit erkennbar unterschritten. Hierdurch wird eine deutliche Minimierung der bauli-
chen Eingriffsflache im Sinne des naturschutzrechtlichen Ausgleichs bewirkt.

Zur Minimierung von Versiegelungen durch unnétig lange Erschliefungswege werden
Garagen, Carports und Stellplatze auf3erhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen aus-
schlief3lich auf den stralRenzugewandten Grundstticksflachen zugelassen.

4.2. VerkehrserschlieBung

Private Verkehrsflache

Das Plangebiet wird durch eine neu zu bauende Privatstral3e erschlossen. Diese erhalt
einen Anschluss an die StralRe Am Wald. In die ausschlie3lich privaten Belangen dienen-
den Stral3e wird eine Wendeanlage integriert. Alle mit der unmittelbaren und bestim-
mungsgemalen Nutzung der Grundstiicke zusammenhéngenden Verkehrsablaufe sind
durch die Festsetzung privater Stral3enverkehrsflache abgedeckt. Dazu gehdren insbe-
sondere die Benutzung durch die Anlieger selbst, deren Besucher sowie durch die 6ffent-
lichen Ver- und Entsorgungstrager einschlief3lich der damit verbundenen Leitungsrechte.
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Ruhender Verkehr

Der Stellplatzbedarf fir die neu entstehende Bebauung ist auf den Grundstiicken zu de-
cken. Die Anlage von Besucherstellplatzen im Stral3enraum ist wegen des geringen Um-
fangs des Planvorhabens nicht erforderlich. Stellplatze fur die Anwohner und deren Be-
sucher kénnen jeweils auf den ca. 1000 m? grof3en Grundstiicken selbst vorgehalten wer-
den.

4.3. Grinordnung

Zur teilweisen Kompensierung des durch die Bebauung entstehenden naturschutzrechtli-
chen Eingriffs sind grinordnerische Mal3inahmen festgesetzt. Sie umfassen das Anpflan-
zen einer 1,60 hohen Hainbuchenhecke in einer das Plangebiet umgrenzenden Flache
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie die Pflan-
zung von je einem Obstbaum als Hochstamm und einem weiteren Hochstamm pro Bau-
grundstuick.

5. Auswirkungen der Planung
5.1. Belange von Boden, Natur und Landschaft

Wegen der geringen GroRe des Plangebietes ist die Erarbeitung eines
Grunordnungsplans nicht erforderlich. Um die Beeintrachtigungen von Boden, Natur und
Landschaft durch die Eingriffe bei der Umsetzung des Bebauungskonzeptes bewerten zu
kbnnen wurde eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung erarbeitet. Neben den im
vorhergehenen Abschnitt "Grianordnung" dargelegten Mal3nahmen im Plangebiet ist zum
vollstandigen Ausgleich der Eingriffe der vorliegenden Abrundungssatzung eine
zusatzliche MaRnahme auf einer Flache aul3erhalb des Plangebietes erforderlich.

Auf dem Flurstick 14/13, Flur 2 der Gemarkung Lankow werden entlang des
Larmschutzwalls am Wohngebiet ,Lankow — Muhlenberg” Baume (10 x Hochstamm) und
weitere Geholze (Heister, Straucher) auf einer Flache von 1000 m?2 geplanzt und
dauerhaft erhalten.

5.2. Waldgebiet Haselholz

Der angrenzende Wald unterliegt keinen Beeintrdchtigungen. Der gemal3
Landeswaldgesetz einzuhaltende Schutzabstand von 30 m zu baulichen Anlagen wird
nicht unterschritten.

5.3. Altlasten

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt. Infolge der vorherigen kleingartnerischen Nut-
zung sind Beeintrachtigungen der im Geltungsbereich der Abrundungssatzung liegenden
Flachen durch schadliche Bodenverédnderungen und Altlasten nicht zu erwarten. Sollten
trotzdem Ablagerungen entdeckt werden, sind diese zu untersuchen und vor Baubeginn
entsprechend zu entsorgen.
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5.4 Immissionsschutz

Nach dem bei der Landeshauptstadt Schwerin vorliegenden Schallimmissionsplan ist da-
von auszugehen, dass durch Verkehrs- oder andere Larmimmissionen keine unzumut-
baren Uberschreitungen der Orientierungsrichtwerte der DIN 18005 entstehen.

Zum Schutz vor elektromagnetischen Feldern ist zwischen der Wohnbebauung und den
Aul3enbereichen (z.B. Garten) ein Mindestabstand von 10 m zum &auf3eren, ruhenden Lei-
ter der 110 — kV Freileitung einzuhalten. Dieser Abstand gewahrleistet, dass die Grenz-
werte der 26. Bundesimmissionsschutzverordnung zur Vorsorge gegen schadliche Um-
welteinwirkungen durch elektromagnetische Felder nicht Uberschritten werden. Der Min-
destabstand zwischen neuer Wohnbebauung und Freileitung wird nicht unterschritten.

6. Technische Infrastruktur
6.1 Versorgung mit Trinkwasser, Elektrizitat und Gas

Planung und Bau der Versorgungsleitungen erfolgen in Abstimmung mit den Stadtwerken
Schwerin. Grundsatzlich ist die Versorgung des Plangebietes mit den Medien Trinkwas-
ser, Elektroenergie und Erdgas durch Anschluss an bestehende Systeme moglich.

6.2 Abwasserentsorgung, Niederschlagswasserableitung

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser muss Uber eine Druckrohrleitung zum
nachstgelegenen offentlichen Abwasserkanal geleitet werden. Ein entsprechendes
Pumpwerk ist zu integrieren. Planung und Bau des Drucksystems erfolgt in Abstimmung
mit der Schweriner Abwasserentsorgung (SAE).

Grundsatzlich ist es sinnvoll zur Férderung der Grundwasserneubildung, dass anfallende
Niederschlagswasser ortlich zu versickern. Im Ergebnis durchgeflhrter Bohraufschlisse
zur Bestimmung der anstehenden Bodenschichten wurden im Plangebiet wechselnde
geologische Situationen vorgefunden. Standortbedingt ist die Versickerung daher nur
eingeschrankt moglich. Voraussetzung fir die Errichtung entsprechender Versickerungs-
anlagen ist der Austausch der wasserundurchlassigen Bdden bis zum Erreichen versicke-
rungsfahiger Bodenschichten. Dariiber hinaus mussen alle Grundsticke an eine zentrale
Versickerungsanlage fur Niederschlagswasser angeschlossen werden, um auch bei
Starkregenereignissen den stérungsfreien Wasserabfluss zu gewahrleisten. Diese kann
in Form eines Versickerungsschachtes im Bereich der Wendeanlage eingeordnet wer-
den, in die auch das auf der privaten Verkehrsflache anfallende Niederschlagswasser
einzuleiten ist.

Im Einzelnen kdnnen in den jeweiligen Baugenehmigungsverfahren Auflagen zur Art und
Weise der Versickerung von Niederschlagswasser bestimmt werden. Die Nutzung des
Niederschlagswassers zur Gartenbewasserung ist zulassig.
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6.3 Abfallentsorgung

Der Wohnstandort wird Uber eine Privatstrale erschlossen. Da die drtliche Millentsor-
gung ausschliel3lich tber 6ffentliche Verkehrsstral3en erfolgt, missen die rollbaren Sam-
melbehalter fur Bioabfall, Altpapier und Restmull am Abfuhrtag zur Entleerung an die
Einmindung zur Stralle Am Wald gebracht werden. Dies trifft ebenso auf Sammelbehalt-
nisse fur Leichtverpackungen zu. Aufgrund der relativ geringen Entfernung von ca. 50 bis
60 m ist dies zumutbar. Dieser Wegeaufwand ist auch bei der Sonder- und Sperrmuillab-
fuhr aufgrund der geringen Abfuhrhaufigkeit vertretbar.

7 Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet 4860 m?
Private Verkehrsflache 605 m?
Flache zum Anpflanzen Baumen, Straduchern 320 m?

und sonstigen Bepflanzungen

Gesamtflache Plangebiet 5785 mz

8 Planung- und ErschlieBungskosten, Planrealisierung

Die Kosten des Planverfahrens sowie sonstige aus der Planrealisierung entstehende
Aufwendungen werden gemald separatem stadtebaulichen Vertrag vom Vorhabentrager
Ubernommen. Darlber hinaus tragt er samtliche mit der ErschlieBung der kinftigen
Wohnbebauung in Zusammenhang stehenden Kosten einschlief3lich der Kosten fur Aus-
gleichs- und Ersatzmal3nahmen.

Die neu zu erschlieRenden Flachen befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers.
Bodenordnerische MalRnahmen sind somit nicht erforderlich.

9 Gutachten

Der Ermittlung und Bewertung des Abwagungsmaterials liegen zusatzlich und begleitend
zur Aufstellung der Abrundungssatzung folgende Gutachten zu Grunde.

» Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung
= Schallimmissionsplan fir die Stadt Schwerin




