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1.1

1.2

Einfiihrung

Anlass und Ziel der Planung

Die Landeshauptstadt Schwerin beabsichtigt, die bebaute Flache am Lankower See als
Wohnstandort wieder nutzbar zu machen. Der nordliche Bereich des Plangebietes wird
zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses von mehreren Gebauden einer ehemali-
gen Strahlentherapieklinik gepragt. Die Klinik wurde zwischen 1966 und 2008 fur me-
dizinische Zwecke genutzt und steht seit dem Umzug der Einrichtung im Jahr 2008 leer.
Im sudlichen Bereich des Plangebietes ist ein Anglerverein ansassig, der im Zuge des
Planverfahrens an einen anderen Standort am Lankower See verlagert wird.

Das Plangebiet liegt auBRerhalb des raumlichen Geltungsbereichs eines rechtskraftigen
Bebauungsplans. Die Zulassigkeit baulicher Vorhaben ist derzeit gemall § 34 BauGB
anhand der Eigenart der naheren Umgebung zu beurteilen. Das vorhandene Planungs-
recht bietet jedoch keinen hinreichenden Schutz vor stadtebaulichen Fehlentwicklun-
gen sowie negativen Auswirkungen auf das Ortsbild und die stadtebauliche Gestalt.
Mit dem Bebauungsplan mochte die Landeshauptstadt Schwerin die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fur die Schaffung eines allgemeinen Wohngebiets herstellen.
Zur Umsetzung der Planungsziele ist daher die Aufstellung eines Bebauungsplans er-
forderlich.

Hinsichtlich der Umsetzung der Planung besteht eine private Investitionsbereitschaft.

Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im sudostlichen Bereich des Stadtteils Lankow, nordlich
des Lankower Sees und umfasst eine GroRRe von rd.7.636 m? (ca. 0,76 ha). Die Entfernung
zum Stadtzentrum betragt circa 3 km. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungs-
plans umfasst in der Gemarkung Lankow (13 0757), in der Flur 1, folgende Flursticke:
14/14,14/18, 14/19, 6416, 64 /17, 65/3, 65/4, 65/5, 66/2, 66/3 und anteilig 71 (nordlicher
Teilbereich).

Die Lage des Plangebietes ist in der folgenden Abbildung dargestellt.
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1.3

1.4

2.1

2.2

Planungskonzeption

Die Planung sieht entlang der Lubecker Stralie in der ersten Baureihe eine geschlos-
sene Bebauung mit drei bis funf Geschossen vor. Im hinteren Grundstucksbereich, der
zweiten Baureihe, sind zwel viergeschossige Gebaude vorgesehen. Daruber hinaus
wird durch die Planung eine offentliche Zuganglichkeit zum Ufer des Lankower Sees
ermoglicht.

Planverfahren

Der Hauptausschuss der Landeshauptstadt Schwerin hat am 14.02.2023 die Aufstellung
des Bebauungsplans der Innenentwicklung Nr. 129 ,Lankow — Nordufer Lankower See
|/ Lubecker StraBe” beschlossen. Der Bebauungsplan wird gemald § 13a BauGB in Ver-
bindung mit § 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 2 BauGB als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im sogenannten beschleunigten Verfahren durchgefuhrt. Die Voraussetzungen
fur die Anwendung dieses Verfahrens liegen vor. Ein Umweltbericht gemal’ § 2a BauGB
ist nicht erforderlich. Umwelt- und Naturschutzbelange werden im Rahmen einer ar-
tenschutzrechtlichen Untersuchung berucksichtigt; zudem liegt eine landschaftspla-
nerische Stellungnahme zur Bewertung der Umweltauswirkungen vor.

Ubergeordnete Planungen

Landesplanung

Das Vorhaben entspricht den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und Landes-
planung. Es unterstutzt die Starkung und Weiterentwicklung des Oberzentrums Schwe-
rin als wichtigen Infrastruktur- und Wohnstandort, tragt durch die Schaffung von Miet-
wohnraum im Geschosswohnungsbau zur bedarfsgerechten Wohnbauflachenentwick-
lung bei und fordert den Vorrang der Innenentwicklung durch die nachhaltige Nach-
nutzung einer innerortlichen Brachflache. Insgesamt ist das Vorhaben mit den Uber-
geordneten Raumordnungszielen vereinbar.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Schwerin von 2001, zuletzt im April
2021 berichtigt, weist das Plangebiet vollstandig als Wohnbauflache aus. Der Bebau-
ungsplan wird somit gemal & 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.
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2.3

3.1

Integrierten Stadtentwicklungskonzept Schwerin 2030

Im Integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK) Schwerin 2030 (Stand: Mai 2024, 4.
Fortschreibung) ist das Plangebiet als ,Wohnen auf Flachen der Innenentwicklung"
ausgewiesen und dem Handlungsfeld Stadtebau und Wohnen zugeordnet. Konkret
sieht das Konzept die Entwicklung von Mietwohnungsbau auf dem Areal der ehemali-
gen Strahlenklinik an der Lubecker Stralde vor. Damit entspricht das Vorhaben den
Planungszielen und dem Handlungsprogramm der Landeshauptstadt Schwerin.

Bestandssituation

Bestand und Nutzung

Das Plangebiet ist durch anthropogene Strukturen bestimmt.

Der Grof3teil des Plangebietes ist zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses von einer
ehemaligen Klinik fur Strahlentherapie gepragt. Das Gebaude mit zwei bis drei Ge-
schossen umfasst drei Teile: den Altbau, einen Anbau sowie einen Strahlenschutzbun-
ker. In den Funktionsgebauden wurden hauptsachlich Krebserkrankungen und ent-
zundliche Gelenkbeschwerden mittels Strahlentherapie behandelt. Seit dem Umzug
der Klinik im Jahr 2008 steht das Gebaude leer. Im Zuge des Planverfahrens begannen
im Fruhjahr 2024 als vorbereitende MaBnahme fur den Vollzug der Planung die Abriss-
arbeiten. Samtliche AbrissmaBnahmen, einschlieBlich der Entfernung der baulichen
Anlagen des sudlichen Anglervereins Mitte 2025, erfolgten im Zuge der Grundstucks-
beraumung. Die Mallinahmen wurden in Abstimmung mit den zustandigen Behorden
durchgefuhrt.

Das direkte Umfeld des Plangebietes ist wie folgt gekennzeichnet:

e Nordlich des Plangebietes befindet sich ein sechsgeschossiges
Verwaltungsgebaude des Landesamtes fur Innere Verwaltung.

e Ostlich grenzt eine zweigeschossige Wohnbebauung in Form
einer Hausgruppe an.

e Westlich liegt ein zweigeschossiges Wohnhaus mit gewerblicher
Nutzung in Form einer therapeutischen Praxis.

e Sudlich schliefRt sich der Lankower See an.
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3.2

3.3

3.4

3.5

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist erschlossen.

Das Vorhaben befindet sich an der Lubecker StraRe. Diese Stral3e verbindet das Plan-
gebiet in ostlicher Richtung mit der Innenstadt von Schwerin. In westlicher Richtung
fuhrt die Lubecker StralRe auf die Grevesmuhlener StraRe und Gadebuscher Stralie,
die eine Verbindung zu den angrenzenden Ortsteilen Warnitz und Friedrichsthal her-
stellen. Innerhalb eines Radius von 300 Metern befinden sich die OPNV-Haltestellen
Kieler StralRe und Budnerstral3e, die von StraRenbahn- und Buslinien bedient werden.

Technische Infrastruktur / Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist erschlossen.

Zum gegenwartigen Kenntnisstand befindet sich im nordlichen Bereich des Plangebie-
tes eine Erdgasleitung. Des Weiteren verlaufen im sudlichen StraBenraum der Lube-
cker StralRe Stromleitungen (Mittel- und Niederspannungsleitungen). Im Ostlichen Be-
reich des Plangebietes befindet sich eine Regenwasserleitung (DN 500), die von der
Lubecker StraBe in Richtung Lankower See fuhrt.

Topografie

Der Boden bzw. die Topografie im Plangebiet ist durch die vorherige Bebauung bereits
anthropogen beeinflusst. Das Plangebiet ist aus topografischer Sicht Uberschlagig als
bewegt zu klassifizieren. Die Gelandehohen variieren innerhalb des Plangebietes von
® 48,50 m Uber Normalhohennull (4. NHN) im nordlichen Bereich, entlang der Libe-
cker Straflle bis zu @ 43,50 m . NHN im stdlichen Bereich, entlang des Uferbereiches
des Lankower Sees.

Umweltsituation

Plangebiet

Die Vegetationsstrukturen im nordlichen und zentralen Bereich des Plangebietes sind
durch die fruhere Kliniknutzung gepragt, wahrend der sudliche Bereich von der Nut-
zung des Angelvereins beeinflusst wird bzw. wurde. In den Randbereichen befinden
sich Baumbestande, darunter Einzelbaume, Baumgruppen und Baumreihen. Das ehe-
malige Klinikgelande stellt eine stadtische Brache mit hohem Anteil versiegelter Fla-
chen und geringem Grunflachenanteil dar. Der Seeuferbereich ist von offenen Vege-
tationsstrukturen in Form von Rasenflachen gepragt, wahrend der westliche Uferbe-
reich ruderal gewachsene Staudenfluren aufweist. Im ostlichen Randbereich verlauft
ein schwach befestigter Weg zum Vereinsgelande. Das Plangebiet grenzt an Verkehrs-
flachen, Siedlungen, Garten und den Lankower See. Die Vegetation innerhalb des Plan-
gebietes weist keine geschutzten Biotope auf, jedoch ist der Baumbestand Uberwie-
gend durch das Naturschutzgesetz M-V und die stadtische Baumschutzsatzung ge-
schutzt. Es sind vor allem standorttypische Baume wie Erlen, Eschen und Weiden vor-
handen. Entlang der Lubecker StrafRe stehen mehrere Linden in versetzten Reihen.
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4.1

Schutzgebiete

Der sudwestliche Randbereich des Plangebietes liegt geringfugig innerhalb des Land-
schaftsschutzgebietes ,Schweriner Seenlandschaft”. Der Uberwiegende Teil des Plan-
gebietes befindet sich zudem innerhalb des gemald § 29 Abs. 2 Nr. 3 NatSchAG M-V
festgesetzten 50 m breiten Gewasserschutzstreifens, dessen vollstandige Einhaltung
aufgrund der vorgesehenen Bebauung nicht moglich ist. Daher hat der Vorhabentrager
im Rahmen des Bauleitplanverfahrens einen Ausnahmeantrag nach § 29 Abs. 3
NatSchAG M-V gestellt, dem die untere Naturschutzbehorde zugestimmt hat. Dartber
hinaus liegt der Lankower See gemaf § 51 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der
Wasserschutzzone Il B des Wasserschutzgebietes ,Schwerin®.

Inhalt des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Der Bereich des Plangebietes wird im Sinne der Planungskonzeption als allgemeines
Wohngebiet (WA) gemalR § 4 BauNVO ausgewiesen. Allgemeine Wohngebiete dienen
vorwiegend dem Wohnen, wobei die dauerhafte Wohnnutzung im Vordergrund steht.
Zulassig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften und nicht storende Handwerksbetriebe sowie Anla-
gen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Sonstige
nicht storende Gewerbebetriebe sind ausnahmsweise zulassig. Die nach § 4 Abs. 3 Nr.
2 BauNVO 1.V.m. § 13a BauNVO ausnahmsweise zulassigen Ferienwohnungen sind je-
doch nicht zulassig (§ 1 Abs. 6 BauNVO). Die Festsetzung eines allgemeinen Wohnge-
biets fordert die wohnvertragliche Nutzungsdurchmischung und eroffnet zukunftswei-
sende Moglichkeiten des Wohnens und wohnvertraglichen Arbeitens an einem Ort.
Unter Berucksichtigung der geplanten Wohnnutzung, der Grofse und Lage des Plange-
biets, der geplanten Erschlielfung sowie moglicher Storungen und Belastigungen fur
das umliegende Siedlungsgefuge und das angrenzende Landschaftsschutzgebiet sind
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Ferienwohnungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO,
Anlagen fur Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen im Rahmen des Bebau-
ungsplans nicht zulassig. Derartige Anlagen und Einrichtungen sind unter anderem
immissionstrachtig, da sie Besucherverkehre anziehen, und entsprechen nicht der
stadtebaulichen Zielsetzung, den ortlichen Baulandbedarf fur Wohnnutzung zu de-
cken. Daruber hinaus sind solche Anlagen und Einrichtungen bereits an anderen, dafur
geeigneten Standorten in der Landeshauptstadt Schwerin vorhanden.
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4.2

4.3

bty

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal’ der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzungen der Grundflachenzahl
(GRZ), der Anzahl der Vollgeschosse sowie der Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.

Grundflachenzahl

Fir das Allgemeine Wohngebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,45 festgesetzt.
Diese uberschreitet den in § 17 Abs. 1 BauNVO genannten Orientierungswert geringfu-
gig, istjedoch gemals § 1Abs. 6 Nr. 2 und § 1a Abs. 2 BauGB stadtebaulich gerechtfertigt.
Die Festsetzung dient der Konzentration der baulichen Nutzung und ermoglicht eine
flachensparende Quartiersentwicklung bei gleichzeitigem schonendem Umgang mit
Grund und Boden im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB. Trotz der geringflgigen Uberschrei-
tung verbleibt ein ausreichender Anteil unversiegelter Flachen, sodass der durch-
grinte Charakter des Gebietes gewahrt bleibt. Die zuldssige Uberschreitung der GRZ
nach § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer maximalen GRZ von 0,75 ist erforderlich, um die
Unterbringung der notwendigen Stellplatze in Tiefgaragen sowie die Errichtung der fur
die Nutzung erforderlichen Nebenanlagen zu ermaoglichen. Die Festsetzung gewahr-
leistet ein angemessenes Verhaltnis zwischen baulicher Nutzung und Freiflachen und
tragt zu einer nachhaltigen, stadtebaulich geordneten Entwicklung im Sinne des § 1
Abs. 5 BauGB bei.

Zahl der Vollgeschosse / Hohe baulicher Anlagen

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und zur Vermeidung
stadtebaulicher Missstande werden gemafd § 16 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 5 BauNVO i. V. m.
§ 9 Abs. 4 BauGB und & 86 LBauO Hohenbegrenzungen fur bauliche Anlagen festge-
setzt. Die Festsetzung erfolgt durch die Kombination aus der Anzahl der Vollgeschosse
und der zulassigen Oberkante (OK), jeweils bezogen auf Bezugspunkte Uber Normal-
hohennull (NHN). Aufgrund des bestehenden Gelandegefalles wird das Plangebiet in
zwei Teilbereiche untergliedert:

Teilbereich Bezugspunkt tiber Normalhohennull (NHN)
A 46,00 m
B 4850 m

Fur die Vollgeschosse wird eine Geschosshohe von 3,50 m zugrunde gelegt. Hieraus
ergeben sich folgende maximal zulassige Oberkanten:

Anzahl der Vollgeschosse Oberkante uber Bezugspunkt
[ 10,50 m
\Y 14,00 m
v 1750 m

Die festgesetzten Gebaudehohen gewahrleisten eine malistabliche Einflugung der
Neubauten in das stadtebauliche Umfeld und ermaglichen die Umsetzung des vorge-
sehenen architektonischen und stadtebaulichen Konzepts.

8
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4.5

Im straBenbegleitenden Gebauderiegel (Teilbereich B) werden differenzierte Ge-
schosszahlen festgesetzt, um sowohl die Belange des Denkmalschutzes als auch die
Erfordernisse des Larmschutzes zu berucksichtigen. Der nordliche Abschnitt ist auf
drei Vollgeschosse (OK 59,00 m UNHN) begrenzt, der 6stliche Abschnitt darf bis zu finf
Vollgeschosse (0K 66,00 m UNHN) aufweisen. Die hierdurch entstehende Hohenstaf-
felung in Richtung Lankower See ermoglicht eine harmonische Einbindung in das
Landschaftsbild und sichert gleichzeitig Sichtbeziehungen.

Im Teilbereich A weist das Gelande eine Hangneigung auf. In topografisch bewegten
Bereichen gestaltet sich die Festsetzung eines einheitlichen Bezugspunktes fur die
Gebaudehohe - etwa anhand der naturlichen Gelandeoberflache - planerisch an-
spruchsvoll. Trotz sorgfaltiger Festsetzung kann es bei der baulichen Umsetzung zu
Abweichungen kommen, die sich unmittelbar aus den ortlichen Gegebenheiten erge-
ben. Vor diesem Hintergrund wird im Rahmen der stadtebaulichen Gesamtkonzeption
eine Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehohe um bis zu 1,00 m als mit den
Zielen der Planung vereinbar angesehen. Diese Moglichkeit stutzt sich auf § 16 Abs. 2
BauNVO und tragt der Notwendigkeit Rechnung, Baukorper in Hanglagen funktional
und technisch sinnvoll in das Gelande einzupassen. Durch die Begrenzung auf maxi-
mal 1,00 m bleibt das stadtebauliche Erscheinungsbild gewahrt; zugleich werden nach-
barliche Belange sowie das Mal der baulichen Nutzung in angemessenem Umfang
berucksichtigt. Die Regelung stellt somit eine ausgewogene Verbindung zwischen pla-
nerischer Steuerung und technischer Umsetzbarkeit unter den gegebenen Gelande-
formen her.

Fur technisch notwendige Dachaufbauten sowie Anlagen zur Nutzung solarer Strah-
lungsenergie ist eine Uberschreitung der zulassigen Gebaudehohe bis zu 2 m zulassig.
Durch erganzende Regelungen in den Ortlichen Bauvorschriften wird sichergestellt,
dass diese Aufbauten der Baukorperform untergeordnet bleiben und das Orts- und
Landschaftsbild nicht beeintrachtigen.

Insgesamt gewahrleisten die Festsetzungen eine stadtebaulich geordnete Hohenent-
wicklung, die funktionale Einfugung in das Gelande und eine malstabliche bauliche
Ausformung des neuen Quartiers.

Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare
Grundstiicksflachen

Flr das Allgemeine Wohngebiet (WA) werden gemalR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. §§
22 und 23 BauNVO drei Baufelder durch Baugrenzen festgesetzt. Entlang der Lubecker
Stral3e liegt im Teilbereich B ein langliches Baufeld mit 103,5 m Lange. Die Festsetzung
des Baufeldes erfolgte unter Berucksichtigung der erforderlichen Sicherheitsabstande
zu bestehenden und geplanten Ver- und Entsorgungsleitungen. Entlang der Lubecker
Stralle wird ein Abstand von 3 m zu den vorhandenen Leitungen eingehalten, im sud-
ostlichen Bereich ein Abstand von 4 m zur geplanten Regenwasserleitung. In zweiter
Reihe schliel’en im Teilbereich A zwel quadratische Baufelder mit jeweils 22,5 m Sei-
tenlange an. Die Festsetzung der Baufelder gewahrleistet die Einhaltung des Abstands-
flachenrechts (§ 6 LBauO M-V). Im Plangebiet ist die Uberschreitung von Abstandsfla-
chen zulassig, allerdings ausschliellich innerhalb desselben Baugrundstucks. Diese
Uberschreitungen sind bauordnungsrechtlich zulassig, da keine Beeintrachtigungen
benachbarter Grundstucke vorliegen.
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4.6

Der notwendige Brandschutz ist durch die Einhaltung eines Mindestabstands von 5
Metern zwischen den betroffenen Gebaudeteilen sicherzustellen. Dieser Abstand ent-
spricht den Anforderungen zur Vermeidung eines Branduberschlags gemald § 14 der
LBauO M-V.

Im Teilbereich A wird auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet, da die Baufenster
bereits eine ausreichende stadtebauliche Steuerung bieten. Im Teilbereich B wird eine
abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Es ist eine Gebaudelange
von uber 95 m einzuhalten; geringfugige Abweichungen sind zulassig.

Der Gebauderiegel entlang der Lubecker Strale bildet eine stadtebauliche Raumkante
und dient zugleich als bauliche Larmschutzmalinahme gegentber dem StraBenver-
kehr. Die Regelung ermoglicht eine malistabliche und architektonisch einheitliche Be-
bauung.

FUr den Teilbereich A ist eine Uberschreitung an den seeseitigen Fassaden um bis zu
1 m zulassig. Diese Moglichkeit dient der Aufwertung der seeseitigen Freiflachen ge-
mal’ Planungskonzeption und beeintrachtigt das Orts- oder Landschaftsbild nicht, da
sich die Uberschreitungen ausschlieRlich auf ebenerdige Terrassen beschranken.

Geplante VerkehrserschlieRung

Strafen- und WegeerschlieBung

Das Plangebiet ist bereits Uber die Lubecker Stralle verkehrlich erschlossen. Neue
StralBenverkehrsflachen sind daher nicht erforderlich. Im Rahmen der Planung wird
die Erreichbarkeit des Uferbereiches des Lankower Sees fir die Offentlichkeit verbes-
sert. Hierzu wird im ostlichen Bereich des Plangebietes innerhalb der vorgesehenen
offentlichen Grunflache eine Wegeverbindung angelegt, die eine fuBlaufige Verbin-
dung von der Lubecker StraBBe bis zum Seeufer herstellt.

Ruhender Verkehr

Mit der geplanten Wohnnutzung entsteht ein entsprechender Stellplatzbedarf. Der ru-
hende Verkehr wird uUberwiegend in einer Tiefgarage untergebracht, die unter und zwi-
schen den Hauptgebauden angeordnet ist. Die einzuhaltenden Abstande zu vorhan-
denen sowie kunftigen Leitungen werden dabei berutcksichtigt. Die Ein- und Ausfahrt
erfolgt gebundelt im ostlichen Bereich des Plangebietes entlang der Lubecker Stral3e.
Fur die Wohngebaude wird ein Stellplatzschlussel von 1,0 Pkw-Stellplatzen je
Wohneinheit angesetzt. Die geplante Tiefgarage ermoglicht die Schaffung eines weit-
gehend durchgrunten Wohnumfeldes, dass wiederum das Orts- und Landschaftsbil-
des fordert. Erganzend ist die Herstellung zahlreicher Fahrradstellplatze vorgesehen,
wodurch die Nutzung nichtmotorisierter Verkehrsmittel weiter gestarkt wird. Es wird
ein Fahrradstellplatzschlussel von 2 Fahrradstellplatzen je Wohneinheit angesetzt. An-
gesichts des fortschreitenden Mobilitatswandels, der zunehmenden Nutzung gemein-
schaftlicher Mobilitatsangebote sowie der guten Erreichbarkeit des Quartiers uber den
OPNV wird der angesetzte Stellplatzschlissel von 1,0 Stellplatzen je Wohneinheit als
angemessen und ausreichend bewertet. Eine weitergehende Festsetzung der Stell-
platzzahl im Bebauungsplan ist daher nicht erforderlich, da seitens der Landeshaupt-
stadt Schwerin keine verbindlichen Stellplatzvorgaben bestehen.
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4.7

Grunordnung

Im Rahmen des Bebauungsplans werden verbindliche Festsetzungen hinsichtlich of-
fentlicher Grunflachen sowie Erhaltung und Anpflanzung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen getroffen. Daruber hinaus werden Flachen und MaBnahmen
fur den Eingriff verbindlich sichergestellt.

Offentliche Griinfliche

Der Uferbereich des Lankower Sees im sudlichen Bereich des Plangebietes sowie eine
Flache im ostlichen Bereich, die in einer Breite von ca. 3,7 Metern parallel zur Plange-
bietsgrenze verlauft, wird im Zuge der Planung als offentliche Grunflache mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzt. Diese Festsetzung gewahrleistet die Nut-
zung der Grunflachen als Erholungsraum fur die Allgemeinheit. Sie dient der Naher-
holung und Freizeitgestaltung. Zudem erfullt die Parkanlage wichtige okologische
Funktionen, wie die Verbesserung des Mikroklimas und die Forderung der Biodiversi-
tat. Die konkrete Ausgestaltung der offentlichen Grunflache obliegt der Landeshaupt-
stadt Schwerin und erfolgt in nachgelagerten Verfahren, da sie nicht Bestandteil des
Bebauungsplans ist.

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Im Uferbereich des Plangebietes befinden sich nach § 18 NatSchAG M-V und nach
Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Schwerin gesetzlich geschutzte Einzel-
baume, die unter Bertcksichtigung von § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in die Bauleit-
planung als zu erhalten festgesetzt werden.

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes sind Dachflachen von uberdachten Stell-
platzen sowie Dachflachen von Hauptgebauden, die nicht als Flachen fur technisch
notwendige Dachaufbauten und fur Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
herangezogen werden, mit einem mindestens 10 cm starken durchwurzelbaren Sub-
strataufbau als begrunte Dachflachen herzustellen, dauerhaft zu pflegen und bei Ab-
gang zu ersetzen. Die nicht durch Haupt- und Nebenanlagen beanspruchten Flachen
auf Tiefgaragen sind mit einem mindestens 50 cm starken, durchwurzelbaren Sub-
strataufbau herzustellen, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Diese Fest-
setzungen unterstutzen das Ubergeordnete Ziel einer okologisch nachhaltigen Stadt-
entwicklung. Durch die Begrunung der Dacher wird die quartiersbezogene Hitzeent-
wicklung verringert und das Mikroklima verbessert. Gleichzeitig wird die biologische
Vielfalt gefordert und die Luftqualitat in der Umgebung positiv beeinflusst. Zudem
tragt die MaBnahme zur Reduktion von Oberflachenabfluss und zur Entlastung der
stadtischen Entwasserungssysteme bei. Die Festsetzung ist somit ein wesentlicher Be-
standteil einer umweltfreundlichen und klimafreundlichen Stadtentwicklung.
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Sicherstellung von Flachen und MaBnahmen fiir den Eingriff

Um die stadtebauliche Zielsetzung umzusetzen, ist eine Rodung von 29 Baumen im
Plangebiet erforderlich, die gemals § 18 und § 19 NatSchAG M-V sowie der Baumschutz-
satzung der Landeshauptstadt Schwerin gesetzlich geschutzt sind. Die Notwendigkeit
dieser Fallungen ergibt sich daraus, dass das Planvorhaben gemald Bebauungsplan
andernfalls nicht realisiert werden konnte. Vor diesem Hintergrund kommen die Aus-
nahmevoraussetzungen des § 19 Abs. 2 i.V.m. § 18 Abs. 3 NatSchAG M-V zur Anwendung.

Fur die Inanspruchnahme der geschutzten Baume ergibt sich ein Kompensationsbe-
darf von insgesamt 37 neu anzupflanzenden Einzelbaumen. GemaR dem Baumschutz-
kompensationserlass sollen Ausgleichspflanzungen grundsatzlich auf dem betroffe-
nen Grundstuck oder in unmittelbarer Nahe, vorzugsweise im Stadtgebiet Schwerin,
erfolgen. Aufgrund der GrofRRe des Plangebietes und der Planungskonzeption ist eine
vollstandige Kompensation im Plangebiet jedoch nicht moglich. Daher wird die Pflan-
zung von 37 standortgerechten Einzelbaumen sowohl innerhalb des Plangebietes als
auch auf stadteigenen Flachen aulierhalb des Plangebietes vorgenommen. Die Ersatz-
pflanzungen sind zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

e Flurstick 68/18, Flur 1in der Gemarkung Lankow

e Flurstick 94/9, Flur 2 in der Gemarkung Lankow

e Flurstiick 13/74, Flur 58 in der Gemarkung Schwerin

e Flursticke 2/4,3/5, 4/2,5/4,6/2,7/3,8/1,8/5,9/1,10/1, 16/1 und 52/5, Flur 59 in
der Gemarkung Schwerin

e Flurstiicke 101/7,105/1,109, 116, 101/10 und 103/3, Flur 61 in der Gemarkung Schwe-
rin

e Flurstlicke 16/3, 27/3,29/1,30/7, 37/ 4 und 201, Flur 1in der Gemarkung Zippendorf

Vorkehrung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Gemals § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu bertcksichtigen.
Zur Beurteilung der Larmsituation in der Bauleitplanung sind die Orientierungswerte
des Beiblattes 1zur DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” sowie die Immissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV heranzuziehen. Zur Sicherstellung gesunder Lebens- und Ar-
beitsbedingungen wurde durch die LARMKONTOR GmbH eine schalltechnische Unter-
suchung erstellt, die dieser Begrundung als Anlage beigefugt ist.

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass eine Wohnnutzung
Im Zusammenhang mit dem Verkehrslarm der Lubecker Stralse unter Einhaltung der
nachfolgenden Festsetzungen moglich ist:

e Im Teilbereich A des allgemeinen Wohngebiets ist eine Wohnnutzung erst ab der
Fertigstellung eines zusammenhangenden Baukorpers mit einer Mindestlange von
95 m im geschlossenen Rohbau (einschlieRlich Fenstereinbau) im Teilbereich B zu-
lassig.

e Sofern an den Fassaden ein maRgeblicher AuBenlarmpegel von 62 dB(A) am Tag
Uberschritten wird, sind die AuRenwohnbereiche mit (Teil-)Verglasungen zu schit-
zen.
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4.8

e Sofern an den Fassaden von Aufenthaltsraumen, die Uberwiegend zum Schlafen
vorgesehen sind, ein malRgeblicher AuRenlarmpegel von 45 dB(A) Uberschritten
wird und der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere, nach allgemein
anerkannten Regeln der Technik geeignete Weise sichergestellt werden kann, sind
schallgedammte Luftungen vorzusehen.

Eine Ausnahme von den genannten Festsetzungen kann zugelassen werden, wenn im
Rahmen eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass aufgrund der tatsachlichen Larm-
belastung geringere Anforderungen an den Schallschutz gestellt werden konnen.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung soll durch den Anschluss an vorhandene Netze und Leitungen
auf der Grundlage der geltenden Rechtsvorschriften sichergestellt werden. Fur die je-
weiligen Anschlusse gelten die technischen Regelwerke sowie die satzungsrechtlichen
Vorgaben der Stadt Schwerin und der jeweiligen Ver- und Entsorgungsbetriebe / -
unternehmen.

Flachen mit Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager

Im nordlichen sowie im ostlichen Bereich des Plangebietes werden im Rahmen des
Bebauungsplans Flachen mit Leitungsrechten zugunsten der Ver- und Entsorgungs-
trager festgesetzt. Im sudlichen Straenraum der Lubecker Stralse verlaufen Mittel-
und Niederspannungsleitungen. Diese befinden sich zwar aulRerhalb des Geltungsbe-
reiches, der zugehorige Schutzstreifen erstreckt sich jedoch in das Plangebiet und ist
daher planungsrechtlich zu berucksichtigen. Zur Sicherstellung der dauerhaften Funk-
tionsfahigkeit, Zuganglichkeit sowie der Moglichkeit fur Unterhaltung, Reparatur oder
Erneuerung wird hierfur eine Flache mit Leitungsrecht festgesetzt. Das Leitungsrecht
umfasst den erforderlichen Schutzstreifen im Plangebiet. Die Breite des Schutzstrei-
fens wurde in Anlehnung an einschlagige technische Regelwerke — u. a. der DVGW-
Regelwerke — auf 3 m festgelegt. Innerhalb dieses Bereichs sind Bebauung und Be-
pflanzung grundsatzlich ausgeschlossen. In begrindeten Einzelfallen kann nach Ab-
stimmung mit dem zustandigen Ver- und Entsorgungstrager eine geringfugige Unter-
schreitung oder anderweitige Nutzung zugelassen werden.

Hierfur sind eine gesonderte Prufung und Zustimmung erforderlich. Im ostlichen Be-
reich des Plangebietes verlauft eine Regenwasserleitung (DN 500), die von der Libe-
cker Strafe in Richtung Lankower See fuhrt. Im Zuge der Planung wird diese Leitung
in den ostlichen Bereich innerhalb der offentlichen Grunflache umverlegt. Die dafur
entstehenden Kosten tragt der Vorhabentrager. Fur die Leitung ist ein Schutzstreifen
von 8 m einzuhalten. Die Trasse verlauft damit innerhalb der offentlichen Grunflache
sowie teilweise uber das private Baugrundstuck. Zur Sicherstellung des ordnungsge-
mafen Betriebs sowie fur zukunftige Wartungs- und Erneuerungsmalinahmen werden
die erforderlichen Schutzstreifen planungsrechtlich als Leitungsrechte gesichert. Dar-
uber hinaus ist eine dingliche Sicherung der Leitungstrasse im Grundbuch durch den
Vorhabentrager in Abstimmung mit dem zustandigen Entsorgungstrager herzustellen.
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4.9

Ortliche Bauvorschriften iiber die auBere Gestaltung

Der Bebauungsplan trifft ortliche Bauvorschriften uber die auliere Gestaltung. Sie die-
nen der Gestaltung des Ortsbildes, unter Berucksichtigung ortstblicher Gestaltungs-
elemente. Dabel soll die architektonische Freiheit jedoch nicht allzu sehr einge-
schrankt werden, zumal es sich um ein Neubaugebiet handelt. Die ortlichen Bauvor-
schriften Uber die Gestaltung umfassen:

e Dachform

e Gestaltung von Dach- und Technikaufbauten

e Beschichtung von Dach- und Fassadenmaterialien

e Schutz vor Blendwirkungen

e (Gestaltung von Zufahrten, Stellplatzen und Gehwegen

Die baulichen Anlagen mussen gemafd § 9 LBauO M-V nach Form, Maldstab, Verhaltnis
der Baumassen und Bauteile zueinander, Werkstoff und Farbe so gestaltet sein, dass
sie nicht verunstaltet wirken. Entsprechende Bestimmungen wurden in diesem Zusam-
menhang im Bebauungsplan rahmengebend getroffen.

Dachform

In der Umgebung des Plangebiets sind verschiedene Dachformen vorhanden; ein ein-
heitliches Ortsbild besteht somit nicht. Auf der gegentberliegenden Seite der Lube-
cker StrafBe finden sich jedoch mit dem Datenverarbeitungszentrum Mecklenburg-Vor-
pommern, dem Landesamt fur Innere Verwaltung sowie der Privaten Beruflichen
Schule ,ecolea” am Ufer des Lankower Sees mehrere pragende Gebaude mit Flachda-
chern. Ein Flachdach stellt daher keine ortsbildfremde Dachform dar; vielmehr fugen
sich Gebaude mit dieser Dachform in die heterogene Bebauungsstruktur der Umge-
bung ein. Mit der Festsetzung wird zudem eine zeitgenossische Dachform angestrebt,
die die Moglichkeit bietet, Dachflachen aus okologischen Grunden zu begrunen. Durch
die Festsetzung von Flachdachern bzw. flach geneigten Dachern wird den okologischen
Zielstellungen der Plangeberin in besonderer Weise Rechnung getragen. Innerhalb des
allgemeinen Wohngebiets sind die Dacher der Hauptgebaude daher als Flachdacher
bzw. flach geneigte Dacher mit einem Dachneigungswinkel von hochstens 10 Grad aus-
zubilden.

Gestaltung von Dach- und Technikaufbauten

Zur Vermeidung stadtebaulicher Beeintrachtigungen durch uberdimensionierte Dach-
aufbauten wird die zulassige Uberschreitung der Gebaudehdhe auf maximal 2 Meter
begrenzt. Erganzend hierzu wird die Gestaltung der Dach- und Technikaufbauten ein-
heitlich geregelt, um eine geordnete und optisch vertragliche Einbindung in das Stadt-
bild sicherzustellen.

Optisch wirksame Aufbauten durfen nur in einem Abstand von mindestens 2 Metern
zu den Gebaudekanten errichtet werden. Zudem sind sie gruppiert anzuordnen und
durch geeignete Verkleidungen gestalterisch zusammenzufassen, damit sie sich dem
Baukorper unterordnen und dessen Kubatur nicht wesentlich verandern. Freistehende
Antennenanlagen sind nicht zulassig. Diese Regelungen gewahrleisten eine stadte-
baulich vertragliche Integration der technischen Aufbauten und verhindern wesentli-
che Beeintrachtigungen des Orts- und Stralienbildes.
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Beschichtung von Dach- und Fassadenmaterialien

Das Plangebiet befindet sich in der Wasserschutzzone I11B, in der besondere Anforde-
rungen an Materialien und deren Bestandigkeit gelten, um den Eintrag potenziell
schadlicher Stoffe in das Grund- und Trinkwasser zu vermeiden. Vor diesem Hinter-
grund werden fur Dach- und Fassadenmaterialien aus Metall witterungs- und abrieb-
feste Beschichtungen gefordert, da diese Materialien durch aulRere Einflusse verstarkt
korrosions- und abriebanfallig sind und ohne entsprechende Behandlung Partikel
freisetzen konnen. Zugleich dient die Regelung der Sicherung eines dauerhaft geord-
neten und ansprechenden Ortsbildes, da unbehandelte Metalloberflachen im Laufe
der Zeit sichtbare Veranderungen aufweisen konnen. Daher sind Dacheindeckungen
und Fassadenelemente aus Metall ausschlieBlich in witterungs- und abriebfester Be-
schichtung zulassig.

Schutz vor Blendwirkung

Zur Wahrung eines geordneten Orts- und Landschaftsbildes und zur Vermeidung sto-
render Reflexionen in der Umgebung wird der Einsatz nicht spiegelnder und nicht re-
flektierender Solarmodule bestimmt. Dadurch wird sichergestellt, dass Solaranlagen
keine Blendwirkungen verursachen und die geplante Neubebauung sich visuell ver-
traglich in das Orts- und Landschaftsbild einfugt.

Gestaltung von Zufahrten, Stellplatzen und Gehwegen

Um die Eingriffe in den Boden moglichst gering zu halten und auf das unvermeidbare
MaR zu begrenzen, sind alle Zufahrten, Stellplatze und Gehwege in wasser- und luft-
durchlassiger Bauweise herzustellen. Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss
oder Asphaltierungen, die die Wasserdurchlassigkeit des Bodens wesentlich mindern,
werden ausgeschlossen. Dadurch wird die Versiegelungsrate im Plangebiet reduziert
und die Durchlassigkeit des Bodens erhalten, sodass wesentliche Bodenfunktionen
weiterhin gewahrleistet bleiben. Festgesetzt wird daher, dass Zufahrten, Stellplatze
und Gehwege in wasser- und luftdurchlassiger Bauweise herzustellen sind; wasser-
durchlassigkeitsmindernde Befestigungen sind unzulassig.

Ordnungswidrigkeiten

Nach § 84 Abs. 1 LBauO M-V handelt ordnungswidrig, wer vorsatzlich oder fahrlassig
gegen die unter ,Ortliche Bauvorschriften” getroffenen textlichen Festsetzungen die-
ses Bebauungsplans verstolit. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbul3e von
bis zu 500.000 € geahndet werden.

15



Begriindung zum Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 129 ,Lankow — Nordufer Lankower See / Liibecker StraRe”

5.1

5.2

Planbezogene Umweltbelange

Landschafts- und Ortsbild

Die landschaftspragenden Elemente, insbesondere die groBkronigen Baumgruppen im
Uferbereich, bleiben im Zuge der geplanten Entwicklung des Plangebiets unberuhrt.
Diese naturlichen Strukturen tragen wesentlich zur Charakteristik der Umgebung bei
und bleiben im Zuge der Planung als wichtige visuelle sowie okologische Elemente
erhalten. Das Ubergeordnete Landschaftsbild wird durch die geplanten MaRnahmen
nicht beeintrachtigt, sondern in seiner bestehenden Wirkung weitgehend gewahrt.
Durch die geplante Neubebauung wird das Ortsbild entlang der Lubecker Stralle ge-
zielt aufgewertet. Der Straenraum erfahrt eine klare raumliche Fassung, wodurch das
geplante ,Tor zur Stadt” als visuelle Verbindung zwischen den verschiedenen Stadt-
teilen fungiert. Dies tragt zur Schaffung eines stadtebaulichen Auftakts bei, der das
Ortsbild der Lubecker StraBe langfristig pragen wird.

Boden, Wasser und Altlasten

Boden

Der Boden im Plangebiet ist durch die vorherigen Nutzungen bereits stark anthropo-
gen beeinflusst. Gemal §§ 4 Abs. 1 und 7 BBodSchG i.V.m. § 1 LBodSchG M-V besteht
fur jeden, der in den Boden eingreift, eine gesetzliche Pflicht zur Vorsorge und Gefah-
renabwehr gegen das Entstehen von schadlichen Bodenveranderungen. Unnotige Be-
eintrachtigungen und Schadigungen der Bodenbeschaffenheit sind bei Erd- und Tief-
baumalinahmen stets zu vermeiden bzw. auf das notwendigste Mals zu reduzieren.
Dies gilt insbesondere in unversiegelten und bewachsenen Bodenbereichen. Hierzu
gehoren v.a. Bodenschadverdichtungen und die Zerstorung der Vegetationsdecke und
des Oberbodens durch unsachgemalies und unnotiges Befahren mit schweren Bau-
fahrzeugen (v.a. bei nassen Witterungs- und Bodenverhaltnissen) und erhebliche me-
chanische Belastungen (z.B. Lagerflachen), die Durchmischung der unterschiedlichen
Bodenhorizonte bei Aushub, Zwischenlagerung und Wiedereinbau von Boden sowie
Verunreinigungen durch Schadstoffe.

Wasser

Das Plangebiet befindet sich in der Wasserschutzzone I1I1B. Die Wasserschutzgebiets-
verordnung ist zu berucksichtigen und im Vollzug der Planung entsprechend einzu-
halten. Das auf dem Baugrundstuck anfallende Niederschlagswasser ist grundsatzlich
ortsnah auf dem Grundstuck selbst zu versickern. Aufgrund der unmittelbaren Lage
des Plangebietes am Lankower See und der dort vorherrschenden Bodenverhaltnisse
aus Geschiebemergel ist eine flachige Versickerung jedoch nur eingeschrankt moglich.
Ein Grof3teil des Niederschlagswassers wird daher, ohne Vermischung mit dem anfal-
lenden Schmutzwasser, in den Lankower See eingeleitet. Durch Malnahmen wie die
Begrunung der Tiefgarage sowie der Dachflachen werden zusatzliche versickerungsfa-
hige Flachen geschaffen, wodurch die Einleitmenge reduziert werden kann. Die kon-
krete Entwasserungskonzeption ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
nachzuweisen.
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5.3

5.4

5.5

In Bezug auf den Wasserhaushalt sind unter der Voraussetzung eines geordneten
Baustellenbetriebs und der Einhaltung gesetzlicher Vorschriften und der vorgesehe-
nen Mallnahmen keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Altlasten

Im Plangebiet sind derzeit keine konkreten Anhaltspunkte fur schadliche Bodenver-
anderungen, Altlasten im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) oder der
Altlastenverordnung (AwSV) sowie latente Kampfmittelgefahren bekannt. Werden bei
Erd- und Tiefbauarbeiten Anhaltspunkte bekannt, dass eine schadliche Bodenveran-
derung oder Altlast vorliegt (z. B. durch ungewohnliche Bodenverfarbungen, Ausga-
sungen, Abfallvergrabungen), so ist dies gemalk § 2 Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz
fir Mecklenburg-Vorpommern (LBodSchG M-V) unverziglich der zustandigen Boden-
schutzbehorde mitzuteilen. Eine Zuwiderhandlung stellt gemald § 17 Abs. 1 LBodSchG
M-V eine Ordnungswidrigkeit dar, welche mit einer Geldbuf3e geahndet werden kann.
Sollten bei Bodenarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufge-
funden werden, ist aus Sicherheitsgrunden die Arbeit an der Fundstelle und der un-
mittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst im Lan-
desamt fur zentrale Aufgaben, Brand- und Katastrophenschutz hinzuzuziehen.

Lokalklima / Luft

Sudlich des Plangebietes grenzt der Lankower See an, dessen Uferbereich von grol3-
kronigen Baumen gepragt ist. Diese naturlichen Strukturen tragen zur Verbesserung
des Lokalklimas bei, indem sie Kihlung und Feuchtigkeit spenden. Offentliche und
private Grunflachen sowie begrunte Dacher auf den Neubauten leisten einen Beitrag
zur Verbesserung des Mikroklimas und zur Erhaltung einer guten Luftqualitat. Eine
Verschlechterung des Lokalklimas und der Luftqualitat ist daher nicht zu erwarten.

Mensch und Gesundheit

Das Plangebiet befindet sich innerstadtischen Bereich und grenzt direkt an bedeu-
tende Naturraume sowie Naherholungsgebiete. Diese Lage ermoglicht eine optimale
Verknupfung urbaner Infrastruktur mit naturnahen Erholungsraumen und tragt somit
mafgeblich zur hohen Lebensqualitat bei. Bei Umsetzung der Planung werden - mit
Ausnahme von Bauphasen - keine zusatzlichen Emissionen erzeugt. Es ist davon aus-
zugehen, dass im Rahmen des Einfugens keine Einrichtungen bzw. baulichen Anlagen
entstehen, die der Eigenart der naheren Umgebung widerspricht. Auf das Gebot der
gegenseitigen Rucksichtnahme gemal’ § 15 BauNVO wird hingewiesen.

Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Plangebiet sind derzeit keine Bau- oder Bodendenkmale bekannt. Aufgrund der
bisherigen Vornutzung der Vorhabenflache ist nicht mit dem Vorhandensein bislang
unentdeckter Bodendenkmale zu rechnen. Erganzende Untersuchungen zur Ermitt-
lung, Beschreibung oder Bewertung der Auswirkungen des Vorhabens auf Kultur- und
Sachguter sind daher nicht erforderlich.
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Nordwestlich des Plangebietes grenzt auf dem Flurstick 67/3 ein Wohnhaus an, das
als Einzelanlage unter Denkmalschutz steht (Libecker StraBRe 278). In einer Entfernung
von rund 150 m stadteinwarts befindet sich auf dem Flurstiick 55/4 ein denkmalge-
schutztes Gebaude in der Lubecker Stralde 270, das derzeit als Gaststatte genutzt wird.
Beide Gebaude liegen somit im raumlichen Umfeld des Plangebietes, sind jedoch nicht
unmittelbar betroffen. Im Zuge der Entwicklung der Vorhabenplanung wurden ver-
schiedene Varianten der stadtebaulichen Gestaltung im Quartier untersucht, um mog-
liche Beeintrachtigungen der genannten Baudenkmaler auszuschliel’en. Besonderes
Augenmerk galt dem benachbarten eingeschossigen, geputzten Solitarbau des Wohn-
hauses Lubecker StraBe 278, da dieses in unmittelbarer Nachbarschaft zur geplanten
Bebauung liegt.

Ziel der vorliegenden Planung ist die bauliche Weiterentwicklung und Nutzungsande-
rung der bestehenden Flachen, um bedarfsgerechten Wohnraum zu schaffen und zu-
gleich eine qualitatsvolle Freiraumgestaltung mit offentlichen Zugangen zur Natur zu
ermoglichen. Dabei sind sowohl der Denkmalschutz als auch die Schaffung von Wohn-
raum als gleichrangige offentliche Belange berucksichtigt worden. Fur die stadtebau-
lich-denkmalpflegerische Bewertung ist der StralRenraum der Lubecker Stralie insge-
samt heranzuziehen, der im relevanten Abschnitt bereits durch eine heterogene, tuber-
wiegend mehrgeschossige Bebauung gepragt ist. Durch die geplante Neuordnung der
stadtebaulichen Situation im Bereich des Plangebietes soll ein stadtebauliches ,Tor
zur Stadt” entstehen. Zu diesem Zweck sieht der Entwurf eine terrassenformige Abstu-
fung des Gebauderiegels an der Lubecker Stralse vor, die in Richtung Nordwesten —
und damit zur angrenzenden denkmalgeschutzten Bebauung — von funf auf drei Voll-
geschosse Uberleitet. Die geplante stral’enbegleitende Bebauung Ubernimmt zudem
eine schallabschirmende Funktion und tragt damit zu einer hohen Wohn- und Aufent-
haltsqualitat im ruckwartigen Bereich, insbesondere im Umfeld der Uferzone und der
beiden Punkthauser, bei. Eine Beeintrachtigung der denkmalgeschutzten Nachbarge-
baude durch Verschattung oder Einschrankung der Wahrnehmbarkeit von der Lube-
cker Stralde ist nicht zu erwarten. Auch die seeseitigen Sichtbeziehungen werden als
unkritisch eingeschatzt. Ausschlaggebend hierfur ist, dass die denkmalgeschutzten Ge-
baude aufgrund des dichten Baum- und Strauchbewuchses ohnehin kaum einsehbar
sind. Daruber hinaus treten die nordlich der Lubecker Stralie gelegenen, deutlich ho-
hergeschossigen Gebaude im Straflen- und Landschaftsbild starker in Erscheinung.
Die denkmalgeschutzte Villa wird von der Seeseite zudem durch einen neueren Anbau
gepragt, der bereits heute einen architektonischen Kontrast zum historischen einge-
schossigen Villenbau bildet. Insgesamt zeigt die Uberprifung des stadtebaulichen Ent-
wurfs, dass die geplante Verdichtung und Neuordnung des Quartiers keine Beeintrach-
tigung der denkmalgeschutzten Nachbargebaude oder des stadtebaulichen Erschei-
nungsbildes erwarten lasst.

Bei Erdarbeiten konnen jederzeit Bodendenkmale entdeckt werden. Der Beginn der
Arbeiten ist der Denkmalschutzbehorde der Landeshauptstadt Schwerin oder dem
Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege Mecklenburg-Vorpommern spatestens drei
Wochen vor Beginn schriftlich mitzuteilen. Werden wahrend der Erdarbeiten Funde,
Bodendenkmale oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt, ist gemald § 11 Denkmal-
schutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V) unverziglich die Denkmal-
schutzbehorde zu benachrichtigen. Der Fund bzw. die Fundstelle ist bis zum Eintreffen
eines Mitarbeiters oder Vertreters des Landesamtes in unverandertem Zustand zu er-
halten. Die Verpflichtung erlischt funf Werktage nach Zugang der Anzeige, kann jedoch
fur eine fachgerechte Untersuchung im Rahmen des Zumutbaren verlangert werden.
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5.6

Artenschutz

Der Begrundung liegt ein Artenschutzbericht des Buros ,Umweltplanung Enderle” bei,
auf den an dieser Stelle verwiesen wird. Im Rahmen des vorliegenden Artenschutzbe-
richtes wurde die Betroffenheit der nach Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschutz-
ten Arten sowie aller europaischen Vogelarten im Hinblick auf die Verbotstatbestande
des § 44 Abs. 1 BNatSchG gepruft. Fur die Umsetzung des Bebauungsplans sind die
folgenden artenschutzrechtlichen Ge- und Verbote zu beachten sowie die nachfolgend
genannten Vermeidungs- und Ausgleichsmalinahmen umzusetzen:

Artenschutzrechtliche Ge- und Verbote

In der Zeit vom 1. Marz bis 30. September, d.h. wahrend der Brutzeit und der potenti-
ellen Besiedlung durch Fledermause, ist das Fallen von Geholzen, das Entfernen von
Gebuschen sowie von hoherer Bodenvegetation und das Zuruckbauen von Bestands-
gebauden aus natur- und artenschutzrechtlichen Grunden verboten.

Die Beseitigung von Geholzaufwuchs (einschlieRlich junger Straucher) wahrend der
Brutzeit (1. Marz bis 30. September) ist im Zuge der Baufeldfreimachung ebenfalls ver-
boten. Abweichungen sind nur nach Freigabe durch die okologische Baubegleitung
und Zustimmung der unteren Naturschutzbehorde maoglich.

Artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen

AuBenleuchten sind ausschlief3lich mit insekten- und fledermausfreundlichen Leucht-
mitteln (mit warmweiBer Farbtemperatur von 2.400 bis maximal 2.700 Kelvin) auszu-
statten. Eine Abstrahlung oberhalb der Horizontalen sowie auf die offentliche Grun-
flache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” ist unzulassig. Eine Beleuchtung von
Fassaden ist ebenfalls unzulassig. Bei Baumfallungen und AbrissmaBnahmen an Be-
standsgebauden ist zuvor durch einen Fachgutachter zu prufen, ob Fledermause vor-
handen sind. Angetroffene Tiere sind im Plangebiet umzusiedeln. Im Rahmen der Bau-
mafRnahmen ist eine 6kologische Baubegleitung zur Durchfithrung, Uberwachung und
Dokumentation der Vermeidungs- und KompensationsmaRnahmen einzusetzen.

Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen

Im allgemeinen Wohngebiet ist ein Artenschutzgebaude zu errichten. Fur Fledermause
sind folgende Quartiere zu installieren: ein Wochenstubenquartier (Verschalung) und
zweil Winterquartiere. Fur Brutvogel sind funf Starenhohlen, ein Sperlingskoloniehaus
und ein Hohlenbruterkasten vorzusehen. Diese Malinahmen sind regelmaRig zu war-
ten und bei Abgang der Tiere zu ersetzen. Des Weiteren sind an den Wohngebauden
im allgemeinen Wohngebiet fir Fledermause zehn Fledermauskasten (davon sieben
fur kleine und drei fir groBe Arten) sowie vier Winterquartiere zu installieren. Fiir Brut-
vogel sind acht Mauerseglerkasten, funf Starenhohlen, ein Sperlingskoloniehaus und
ein Hohlenbruterkasten zu installieren. Auch hier sind die Kasten regelmaldig zu war-
ten und bei Bedarf zu ersetzen. An den Baumen im Plangebiet sind fur Fledermause
zwei Hohlenkasten und ein Flachkasten sowie fur Brutvogel neun Hohlenbruterkasten,
zwei Halbhohlen- oder Nischenbriterkasten und zwei Wasservogelkasten (alternativ
ein begrintes Flachdach auf dem Artenschutzgebaude) zu installieren und bei Abgang
der Tiere zu ersetzen.
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6 Kosten, Durchfiihrung des Vorhabens

Fur das Vorhaben besteht eine private Investitionsbereitschaft. Fur die Stadt entste-
hen hierdurch keine finanziellen Belastungen. Die Durchfuhrung des Vorhabens wird
erganzend in einem gesonderten stadtebaulichen Vertrag (ErschlieBungsvertrag) ab-
gesichert.

7 Flachenbilanz

Plangebiet rd. 7.635,9 m?

Allgemeines Wohngebiet rd. 5.671,5 m?
Offentliche Griinfliche rd. 1.964,4 m?

Die Begrundung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung der Stadt Schwerin am 23.03.2026
gebilligt.

Schwerin, den ... L S, e

Der Oberburgermeister
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