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1.1 Aligemeine Grundlagen / PlanungsanlaR

1.1 PlanungsanlaB und Zweck der Planung, Verfahrensablauf

Am 05.02.1997 wurde der Aufstellungsbeschluly fiir den Bebauungsplan
.Gewerbegebiet Lankow" gefaf’t. Anlald war eine Zunahme der Ansiedlungen von
Einzelhandelsbetrieben in Gewerbegebieten mit negativen Auswirkungen auf die
stadtebauliche Ordnung der Gesamtstadt. Um diesem Trend entgegenzusteuern und
weitere Entwicklungen zu vermeiden, die den stadtebaulichen Zielsetzungen fir diesen
Bereich entgegenstehen, war flir das Gebiet zeitweilig gemall § 14 BauGB ei-ne
Veranderungssperre erlassen.

Der Bebauungsplan Nr. 28.97.01/1 ,Verkehrshof* wird als Teilbereich des
Bebauungsplanes Nr. 28.97.01 ,Gewerbegebiet Lankow* selbstandig weitergeflihrt.

1.2 Ubereinstimmung mit dem Flichennutzungsplan

Mit dem Ziel der Funktionsmischung von Wohnen und Arbeiten, ausgel6ést auch durch
die Nahe zum Wohnstandort Lankow stellt der Flachennutzungsplan das vorhandene
Gewerbegebiet als gemischte Bauflache dar. Die schon bisher gewerblich genutzten
Flachen sind als Altlastenverdachtsflachen gekennzeichnet. Der Ziegeleiteich ist als
Wasserflache dargestellt.

Die Festsetzung wesentlicher Teile der Bauflachen als Gewerbeflachen (GE) im
Bebauungsplan weicht von der Darstellung des Flachennutzungsplanes ab. Zum Zeit-
punkt der Erarbeitung des FNP gab es Bestrebungen eines Projektentwicklers mit dem
Ziel, Wohnungsbau und Einkaufsméglichkeiten auf der Flache des ,Verkehrsho-fes’ zu
schaffen. Ein solches Konzept war durch schallschutztechnische Uberlegun-gen in
seinen Entwicklungsmdglichkeiten stark eingeschrankt und wurde letztlich auf-
gegeben. Hier knlpft der vorliegende B-Plan mit dem Ziel an, angesichts der be-
stehenden gewerblichen Nutzungspragung auf den benachbarten Flachen eine
homogene, konfliktarme und umsetzbare Nutzungslésung anzubieten.

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

1.3 Umweltvertraglichkeitspriifung

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

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

2. Ziel des Bebauungsplans



Im Hinblick auf die Planung wurde von folgenden Randbedingungen ausgegangen :

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

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

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

Mit der Planung sollen folgende Zielsetzungen verwirklicht werden :

o das Gewerbegebiet planungsrechtlich zu sichern und eine auf kleine und mittlere
Unternehmen zugeschnittene neue ErschlieRungsstruktur vorzugeben

o Ausschluf’ reiner Einzelhandelsbetriebe im Gewerbegebiet
bauliche Verdichtung gegeniiber dem heutigen Zustand sowie

o die den Ziegeleiteich umgebenden Freiflachen als Grinflachen zu sichern und als
»arune Insel” innerhalb des Gewerbegebietes zu erhalten.

3. Beschreibung des Plangebietes
3.1 Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet liegt im Nordwesten Schwerins und wird begrenzt

e Im Sudwesten durch die Grevesmuhlener Stral3e

¢ Im Norden durch die Bahnlinie Schwerin - Rehna

¢ nach Nordwesten durch ein zusammenhangendes Gewerbegrundstlick

e nach Osten durch eine Béschung mit Baum- und Heckenbestand und ebenfalls ein
zusammenhangendes (teilweise brachgefallenes) Gewerbegrundstiick

3.2 Bestand

Die bebauten Bereiche im Planungsgebiet sind von einer 6 ha grofden betonierten
Aufstellflache fur LKW und Omnibusse mit drei aufstehenden grofRen Hallen, einem
Verwaltungsgebaude, mehreren sonstigen Wartungseinrichtungen und kleineren Ne-
bengebauden gepragt, wobei die Gebaude entlang der Grevesmiuhlener Stralle
konzentriert sind und die Aufstellflache nach Norden frei von Bebauung lassen.

Der nordliche Teil der Stellflache wird von einem Regionalverkehrsunternehmen zum
Abstellen von Omnibussen genutzt. Die Gebaude an der Grevesmihlener Strale sind
Uberwiegend nicht mehr in Nutzung und weisen Vandalismusschaden auf. Es gibt kei-
nen aus denkmalpflegerischen- oder stadtebaulichen Gesichtspunkten erhaltens-
werten Gebaudebestand.



Foto

Nordlich des Verkehrshofes liegt der Ziegeleiteich, der an die Bahnlinie angrenzt.
Siudwestlich des Ziegeleiteiches befindet sich ein groRer Garagenhof, der heute
weniger als zur Halfte als solcher genutzt wird.

In der weiteren Umgebung beginnt nérdlich der Bahnlinie Schwerin - Rehna die offene
Landschaft mit landwirtschaftlich genutzten Flachen und naturrdumlichen Bereichen
entlang der Niederungsgebiete im Uferbereich des Medeweger Sees.

Auf der gegenlberliegenden Strallenseite erstreckt sich die Wohnsiedlung Lankow mit
ca. 11 000 Einwohnern im Umkreis von 800 m um das Plangebiet. Fir die Bewohner
Lankows ist der Medeweger See infolge der stark frequentierten Gre-vesmihlener
Stralle, des Gewerbegebietsgirtels und der von der Bahnlinie aus-gehenden
Unterbrechungswirkung als potentieller Naherholungsraum nicht erreich-bar.

3.3 Erschliessung

Verkehrliche Erschliessung

Das Planungsgebiet ist Uber die Grevesmiuhlener Stra’e und die Verlangerung der
Edgar-Bennert-Stralte an das Ubergeordnete Verkehrsnetz angebunden.

Eine weitergehende innere ErschlieBung fir dieses bisher monofunktional genutzte
Gebiet besteht nicht.

Uber einen Abzweig der Verlangerung der Edgar-Bennert-StralRe erfolgte auch die
schmale Zufahrt zum Garagenhof.

Technische Erschliessung
Das Plangebiet ist nur im vorderen Teil mit Fernwarme, Strom, Gas, Wasser und
Abwasser sowie Telekommunikationsanlagen erschlossen.
Parallel der Grevesmiihlener Stralle verlaufen mehrere Hauptleitungen, an die zur
NeuerschlieRung des Gebietes angebunden werden kann.
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3.4 Bodenverhaltnisse, Naturschutz und Gewéasserschutz

Entlang der Grevesmiuhlener Stral’e ist dem Verkehrshof ein etwa 25 m breiter
Grinstreifen vorgelagert. Eine aus der grofflachigen Planierung des Gelandes
resultierende Boschung entlang der dstlichen Grenze des Gebietes ist vor allem im
Sudosten dicht mit Bdumen und Buschen bestanden.

Der Ziegeleiteich ist an den Randern verbuscht und mit Baumen bestanden. Der
Garagenhof und der dstliche Gewerbebetrieb ricken unmittelbar an seine Ufer heran
und lassen einen Rundgang um den kleinen See derzeit nicht zu.

Die gewerblich genutzten Flachen sind weitgehend versiegelt. Kleinere Grinflachen
sind nur um die Gebaude herum arrangiert.

Die frihere Trinkwassergewinnung der Stadt Schwerin erfolgte norddstlich der Bahn-
linie in etwa 700 m Entfernung (Luftlinie) zum Plangebiet. Die Wasserschutzzone llla
schliel3t das Plangebiet vollstandig ein. Eine Aufhebung ist nicht beabsichtigt.

4. Inhalt des Bebauungsplanes
4.1 Art der baulichen Nutzung

Der vorhandene Bestand wird im Hinblick auf einen bestehenden Bedarf an gewerb-
lich nutzbaren Bauflachen als Gewerbegebiet entsprechend § 8 BauNVO festgesetzt.

Wahrend die gleichzeitig aufgestellten Teilplane ,Ziegeleiweg Mitte“ und ,Ziegeleiweg-
Bldnerstral’e” nur geringe bis maRige Flachenreserven fir Neuansiedlungen aufwei-
sen, erfolgt flir den ,Verkehrshof eine vollige Neuerschliefung der etwa 8,2 ha
gewerblich nutzbaren Flachen, von denen etwa 2 ha schon von einem regionalen
Verkehrsbetrieb belegt sind. Die ErschlieBungsstruktur beriicksichtigt den Flachenbe-
darf kleinerer und mittlerer Unternehmen. Die Zusammenlegung von Flachen unter
Wegfall der Stichstrallen oder der Planstralle B kann bei konkretem Ansiedlungs-
wunsch eines gréReren Unternehmens gepriift werden.

Im Bebauungsplan sollen mit Ausnahme von Einzelhandel alle unter § 8 (2) BauNVO
einem GE-Gebiet typischerweise zugesprochenen Nutzungen zulassig sein.

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

Der Einzelhandel als untergeordneter Betriebsbestandteil eines produzierenden oder
dienstleistenden Gewerbes soll davon nicht betroffen sein. Die Flexibilitdt der Betriebe
soll nicht unnétig eingeschrankt werden. Negative Auswirkungen auf den Besatz mit

Einzelhandelseinrichtungen in den Wohngebieten und in der Innenstadt gehen von
solchen Betrieben Ublicherweise nicht aus.

Im Hinblick auf die stoéranfalligen Nutzungen in der Nachbarschaft, namlich die
Wohnbebauung auf der gegenlberliegenden Seite der Grevesmuhlener Stral’e und
das sidlich festgesetzte Mischgebiet (Plangebiet ,Ziegeleiweg Mitte*) wurden die
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Gewerbegebiete nach ihrem Stérungsgrad gegliedert. (vgl. Kapitel 7.2
Immissionsschutz)

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Die zulassige GRZ von 0,8 ermdglicht eine wirtschaftliche Nutzung der GE-Flachen
und entspricht der festgesetzten Dichte in den Teilgebieten Eichamt und Ziegeleiweg.
Gegeniber der jetzigen Vollversiegelung im Kernbereich des Gelandes sollen
zuklnftig in begrenztem Umfang auch vegetationsoffene Flachen auf den
Grundstucken unterhalten werden.

Je nach Umfang der auf den Grundsticken nachzuweisenden Stellplatze oder
erforderlichen Freiflachen erlaubt die Ausweisung grundséatzlich eine Uberbauung etwa
in der Grélkenordnung, wie sie bereits auf den aullerhalb des Plangebietes
benachbarten in gewerblicher Nutzung stehenden Grundstiicken ausgetbt wird und
die als praxisgerecht fir kleine und mittlere Betriebe erachtet wird.

Die Baugrenzen sind zur Einhaltung einer Bauflucht, durch die der Stralenraum
optisch gefaldt wird, etwa 5 - 10 m von den StralRenverkehrsflachen zurlickgesetzt.
Eine max. Geschossigkeit wird nur fir die Bauflachen entlang der Grevesmiuhlener
Stralde festgesetzt. Hier wird aus stadtebaulichen Griinden eine Nutzung in Gebauden
mit zumindest zwei Geschossen erforderlich, um strallenbegleitend eine Raumwirkung
zu erzeugen, die den Bezug zu den gegeniberliegenden Wohn-gebauden aufnimmt.
Es ist fur die gleichen Flachen eine maximale Geschossigkeit von 4 Geschossen
festgesetzt, die etwa der zuldssigen Traufhdhe bis 12 m flr die rickwartigen
Gewerbegebietsflachen entspricht. Nach Bewertung des vorhandenen Bestandes und
von gewerblichen Neubauten im Stadtgebiet in den vergangenen Jahren stellt die
Traufhohe von 12 m ein Mal} dar, dessen Kubatur sowohl fir Birotrakte als auch fir
Werkhallen eine gute Nutzungsflexibilitat |aRt. Eine Nachfrage flr noch hoéhere
Gebaude besteht allgemein nicht.

4.3 ErschlieBung

Unter den ErschlieBungsbelangen an vorderster Stelle steht die Durchbindung des
bisherigen Ziegeleiweges in West-Richtung bis an die Grevesmuhlener Stralle in Ho6-
he E.-Bennert-Strale. Auf diese Weise soll dem Schwerlastverkehr eine weitere
Anbindung an das Hauptstrallennetz der Stadt Schwerin eréffnet werden. Im weite-ren
sieht die Planung den Neubau eines ausreichend kleinteiligen offentlichen Er-
schlieBungsstraliennetzes vor, das Grundstiicke unterschiedlicher Grofle mit Tiefen
von 45 bis 70 m erschlief3t.

Die Verlangerung des Ziegeleiweges wird parallel zur Grevesmihlener Stral3e bis zur
Nordwestgrenze des Plangebietes mit einseitigem Geh- und Radweg durchgefiihrt. Mit
einem einseitigen Parkstreifen bedingt dies eine ErschlieBungsbreite von insge-samt
14 Metern. Ansonsten kommt der Stralenneubau mit einer Breite von 9,25 m aus, fir
die kleinen Stichstrallen werden nur 7,5 m ErschlieBungsbreite benétigt.

4.4 Ruhender Verkehr

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



4.5 Offentlicher Personennahverkehr

Die Erschlieung durch den o&ffentlichen Personennahverkehr ist weniger gut als
diejenige der Teilplane Eichamt und Ziegeleiweg. Von der Sldspitze des Plangebietes
sind es zur StralBenbahnhaltestelle Kieler Stralle 250 m. Eine entspre-chende
FuBwegeverbindung von dort ins Plangebiet ist Bestandteil der Planung. Desweiteren
ist von der Westspitze des Plangebietes auch die Haltestelle Eutiner Stral’e Uber die
Kreuzung Grevesmiuhler Strale / Edgar-Bennert-Stral’e zu erreichen (200 m ab
Kreuzung). Die Buslinie 18 fihrt auf der Grevesmiuhlener Strale am Plan-

gebiet vorbei in Richtung Margarethenhof und Warnitz. Als ‘Zubringer zur
Strallenbahn mit kurzer Linienlange hat sie nur geringe Bedeutung flr die
NahverkehrserschlieBung des Gebietes.

In einer Entfernung von 750 m zur Westspitze des Plangebietes ist die
Regionalbahnhaltestelle Ziegelhof an der Medeweger Stralde erreichbar, die allerdings
keinen mit den innerstadtischen Linien vergleichbaren Bedienungstakt aufweist.

5. Griinordnung
5.1 Eingriffsbilanzierung

Zum Bebauungsplan wird ein Grinordnungsplan erstellt. Die Eingriffs- / Ausgleichs-
bilanzierung ergibt fur das Plangebiet bei Einhaltung der max. Versiegelung von 80 %
eine Verbesserung der Bilanz infolge der derzeit vollflachig versiegelten Auf-
stellflache.

5.2 Offentliche Griinflichen

Aufbauend auf dem schon vorhandenen Griinzug entlang der Grevesmihlener Strale
soll diese Grinanlage bis zur Planstral’e C (= verlangerter Ziegeleiweg) ins Gebiet
hineingezogen werden. Dies dient der besseren fullaufigen Erschlielung des
gesamten Gewerbegebietes Lankow. Der betreffende Abschnitt wird als o6ffentliche
Grinflache festgesetzt und gestaltet, steht aber mit dem bestehenden stras-
senparallelen (privaten) Griinzug in engem raumlichem und inhaltlichem Zusam-
menhang.

5.3 Private Griinflachen

Der oben benannte Griinzug parallel der Grevesmuhlener Stralle ist einem oberhalb
der Strallenbdschung verlaufenden Gehweg angelagert. Ein ca. 8 m breiter Saum
dieses Grinstreifens steht im Eigentum der Stadtwerke und weist Leitungsbestand
auf. Infolge dieses eigentumsrechtlichen Sachverhaltes wird die Flache groRtenteils
als private Grunflache festgesetzt. Nur Teile davon sollen in den zukiinftig 6ffentlichen
Grinflachenteil einbezogen werden. Als gestalterische Festsetzung ist bestimmt, daf

die privaten Flachen nicht eingezaunt werden durfen. Dies entspricht dem heutigen
Erscheinungsbild.

Die naturnahen Flachen rund um den Ziegeleiteich sollen weiter als private Grin-
flachen erhalten bleiben und werden um den rickzubauenden Garagenhof aus-
gedehnt. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes eréffnen die Moglichkeit fur einen
grinen Saum rund um die Wasserflache.
Der Teich selbst und seine Uferflachen sind geschutzte Biotope nach § 20 LNatG M/V.
Auf diesen Sachverhalt wird im Textteil zum Bebauungsplan hingewiesen.
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Fur den Uberwiegenden Teil der bestehenden Griin- und Wasserflachen schreibt der
Bebauungsplan damit den seit langem bestehenden Zustand fest. Eigen-
tumsrechtliche Belange beziiglich des Riickbaus des Garagenhofes sind separat zu
klaren. Die angestrebte Umwandlung und diesbezlgliche Festsetzung als Griinflache
ist unabhangig von der zu entwickelnden gewerblichen Hauptnutzung zu betrachten.
ErschlieBungsbelange sind dahingehend betroffen, dal} die Zufahrt zum Garagenhof
Uber ein neu zu bildendes Gewerbegrundstiick zwischen Planstra’e A und dem west-

lichen Rand des Plangebietes verlauft. Soweit die erforderliche Randflache nicht flr
einen Ubergangszeitraum freigehalten werden kann, kénnte eine Notbefahrbarkeit
temporar auch Uber den Wendehammer am Ende der Planstralle A hergestellt
werden. Die Berdaumung des Garagenhofes resultiert nicht aus Anforderungen an die
Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung im Plangebiet, da die hiemit verbundenen Anforde-
rungen infolge der bestehenden Komplettversiegelung des Verkehrshofes bereits
innerhalb der flr gewerbliche Zwecke zu entwickelnden Flache erflillt werden kénnen.

Im Bebauungsplan sind stralienbegleitende Baumpflanzungen festgesetzt. Die bisher
geringe gestalterische Qualitat der ErschlieBungsanlagen in den dstlich angrenzenden
Gebieten ist einer der Grinde fir die Aufstellung des flachendeckenden
Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Lankow*.

Neben einer durchgangigen Baumreihe im o6ffentlichen Strallenraum in der
Haupterschlieungsachse (Ost-West-Richtung, Planstralle C) sind auch private
strallenbegleitende Baumreihen festgesetzt. Dies dient der Reduzierung von Er-
schlieBungsbreiten und -kosten flr die Anlieger. Auf diese Weise kann sichergestellt
werden, daf® auch in den ‘kleinen’ Planstralen A und B ein Mindestmall an
Straliengestaltung erreicht werden kann. Die Kosten fir die Anlieger sind im Vergleich
zu Baumen im o&ffentlichen Strallenraum geringer und angesichts der typischerweise
hohen Flachenversiegelungen auf Gewerbegrundstiicken wirken sie dort gestalterisch
vorteilhaft.

Die einseitige private Baumreihe in der Planstral’e C bewirkt, dal} der durchlaufende
Geh- und Radweg dort beidseitig von Baumen gefalt ist.

5.4 Empfehlungsliste fiir einheimische und standortgerechte Baume und
Straucher :

Laubbaume in den Stellplatzflachen

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

Heister Feldahorn (Acer campestre)
Hainbuche  (Carpinus betulus)
Gemeine Esche  (Fraxinus excelsior)
Wildapfel (Malus sylvestris)
Espe (Populus tremula)
Wildbirne  (Pyrus communis)
Echte Mehlbeere  (Sorbus aria)
Eberesche (Sorbus aucuparia)
Schwedische Mehlbeere (Sorbus intermedia)
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Schnitthecken Hainbuche (Carpinus betulus)
Rotdorn  (Crataegus laevigata)
Liguster  (Ligustrum vulgaris)

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

Rotdorn  (Crataegus laevigata)

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

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

Knack-Weide (Salix fragilis)

Korb-Weide (Salix viminalis)

Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)

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

Waldrebe (Clematis)

Echtes Geil3blatt (Lonicera carprifolium)
Immergriines Geif3blatt (Lonicera henryi)
Lonicera (Lonicera x tellmanniana)
Hopfen (Homulus lupulus)

Rosen (Rosa)

Rebe (Vitis coignetiae)

Blauregen (Wisteria)

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

6. Umweltschutz

6.1. Altlasten

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

Teile des Planungsgebietes wurden aus den Ergebnissen hieraus als Altlasten-
verdachtsflache gekennzeichnet. Dies betrifft vor allem gebdudenahe Flachen in den

ehemaligen Betriebsteilen entlang der Grevesmuhlener Stralle mit Wasch- und War-
tungseinrichtungen und einer Tankstelle. Zweiter grof3er Bereich mit nachgewiesenen
Altlasten ist der stidliche Sedimentboden des Ziegeleiteiches, der grokflachig mit Koh-
lenwasserstoffen belastet ist.

Eine akute Gefahrdung geht von den Flachen nicht aus.

Fir die ehemaligen Betriebseinrichtungen an der Grevesmihlener Stralle bestehen
bei sachgemaflem Rickbau und Entsorgung keine Einschrankungen flr eine spatere
Nutzung als gewerbliche Flachen. Fir die mit Altlastenverdacht gekennzeichneten
Bereiche wird eine gutachterliche Begleitung des Rickbaus beauflagt. Mit der gut-
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achterlichen Begleitung wird gewahrleistet, dal} eine fachgerechte Entsorgung der
kontaminierten Boden und Abfélle gewahrleistet ist.

Fir den Ziegeleiteich werden im Gutachten mehrere technische Sanierungsvarianten
auf ihre Kosten untersucht. Eine Entscheidung ist bisher nicht geféllt worden. Die
Sanierung des Teiches kann =zeitlich unabhangig von der Neuansiedlung von
Gewerbebetrieben erfolgen. Es bestehen keine wechselseitigen Abhangigkeiten.
Mogliche Gefahrdungen der Wasserqualitat des Sodemannschen Teiches infolge von
bestehenden Uberlaufen aus dem Ziegeleiteich beriihren wasserrechtliche Belange
und sind entsprechend zu bewerten, auch im Hinblick auf eine eventuelle Dringlichkeit
der Sanierung.

Trotz sorgfaltiger Auswertung verfligbarer Unterlagen kann nicht ausgeschlossen wer-
den, dal® weitere Kontaminationsflachen im Plangebiet bestehen. Soweit aulRerhalb
der festgestellten Kontaminations- und Verdachtsflachen auRergewohnliche Boden-
verfarbungen, Ausgasungen oder erhebliche Abfallvergrabungen die Notwendigkeit
einer Prufung auf Schadstoffe anzeigen, wird auch hier die Einbeziehung der fir die
Erfassung und Uberwachung von Altlastenverdachtsflachen zustéandigen Behdrde
erforderlich.

6.2. Immissionsschutz

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

Gewerbeldrm / Immissionsflachenbezogene Schalleistungspegel

Um die umliegenden immissionsempfindlichen Nutzungen, namlich die Wohnbebau-
ung sudwestlich der Grevesmuhlener Stral3e und die Wohngebaude mit Mischnutzung
sudostlich auerhalb des Plangebietes (nordlich der Grevesmiuhlener Straflte) vor
Gewerbeldrm zu schitzen und somit Konflikte zwischen gewerblichen und
benachbarten Nutzungen zu vermeiden, wurden die Gewerbegebiete entsprechend §
1 (4) 2 BauNVO gegliedert. Die Gliederung erfolgt nicht als eine Gliederung nach Art
der Nutzung sondern als Gliederung nach den zulassigen Larmemissionen eines
Betriebes durch die Festsetzung von immissionswirksamen flachenbezogenen
Schalleistungspegeln (IFSP) fir die einzelnen Gewerbeflachen im Plangebiet. Bei
Baumalnahmen ist hier in Zukunft im Baugenehmigungsverfahren die Einhaltung der
IFSP durch ein Gutachten nachzuweisen. Eine Abweichung von den festgesetzten
IFSP ist im Einzelfall mdglich, wenn nachgewiesen wird, daf3 hierdurch keine Ver-
schlechterung der Gerauschbelastung an den immissionsempfindlichen Nutzungen
auftritt. Verbesserungen konnen beispielsweise Uber eine glnstige Gebaude-
ausrichtung erreicht werden.

Es wird flr die Flachen sudlich des verlangerten Ziegeleiwegs ein IFSP festgesetzt,
der etwa den Larmemissionen nicht stdrender Gewerbebetriebe in WA-Gebieten nach
BauNVO gleichzusetzen ist (GE a).

Fur die Flachen noérdlich des verlangerten Ziegeleiwegs entsprechen die zulassigen
Larmemissionen denen von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben in MiI-
Gebieten nach BauNVO (GE b).
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Verkehrslarm / Larmpegelbereiche

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

Zum Schutz der im Plangebiet gelegenen immissionsempfindlichen Nutzungen (z.B.
Biro- oder Unterrichtsraume) sind deshalb entlang der Stralken bei Neu- oder
UmbaumalRnahmen passive Schallschutzmallnahmen vorzusehen (siehe textliche
Festsetzung 2.2.).

Grundlage fir die Festlegung der erforderlichen Mafllnahmen bilden die in der
Planzeichnung dargestellten Larmpegelbereiche, die aus den ermittelten Immissionen
abgeleitet wurden. Die resultierenden erforderlichen Schallddmm-Male sind
entsprechend der DIN 4109 ,Schallschutz im Stadtebau“ in Abhangigkeit von der
Larmbelastung und der Raumnutzung einzuhalten. Bei Raumen, in denen keine
immissionsempfindlichen Nutzungen untergebracht werden (z.B. Werkstatten) sind
keine MalRnahmen zum Schutz gegen Aul3enlarm erforderlich.

7. Technische Infrastruktur

Innerhalb des Plangebietes laufen parallel der Grevesmihlener Strale eine Vielzahl
von Hauptversorgungsleitungen. Es bestehen zu den in der Nahe dieser Stralle
konzentrierten Werkstatt- und Verwaltungsgebauden direkte Anschllisse als auch An-
schllsse Uber die Versorgungsleitungen die in der von der Grevesmiuhlener Stralle
abgehenden Stichstralle verlegt sind.

Zukunftig sollen die Versorgungsleitungen ausschlief3lich im 6ffentlichen Strallenraum
verlegt werden.

Die bisherigen Hausanschlisse sind mit den neuen Erschliefungsstrukturen nicht
vereinbar und sind im Zuge von AbrilRarbeiten groRenteils zu entfernen oder still-
zulegen.

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

Im Zuge der NeuerschlieBung ist die Regenwasservorklarung zu verbessern. Hierfir
ist im Plan eine Flache fir ein Rickhaltebecken sldlich des Ziegeleiteiches mit einer
Zufahrt festgesetzt. Die Zufahrt in 6stliche Richtung miindet in eine 6ffentliche Grin-
verbindung, die als Bedarfsiberwegung von der Planstralle F im angrenzenden Plan
Nr. 28.97.01/ 2 ,Ziegeleiweg Mitte zu den Griinflachen um den Ziegeleiteich offen-

gehalten werden soll. Eine noch direktere Zufahrt z. B. Uber das Gelande der Bus &
Reisen GmbH bleibt privatrechtlichen Verhandlungen mit den angrenzenden Grund-
stlickseigentiimern vorbehalten.

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

8. MaRnahmen zur Ordnung von Grund und Boden

Die Grundstiicke im Plangebiet und insbesondere die zuklinftig gewerblich nutzbaren
Flachen verteilen sich auf nur wenige Eigentimer. Im Zuge eines Versteigerungs-
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verfahrens ist die Stadt Schwerin am 21.11.2002 Eigentiimer des fast 8 ha grolien
Flursticks 36/13 geworden. Fir die gewerblich nutzbaren Flachen ist am 07.10.2002
ein Umlegungsverfahren nach § 45 ff BauGB eingeleitet worden.

9. Flachenbilanz, Kennwerte

Das Planungsgebiet ist rund 15,4 ha groR. Die Flachenanteile gliedern sich wie folgt:

Gewerbegebiete 82.500 m? 54 %
StraRenverkehrsflachen 11.600 m? 8 %
private Grunflachen 31.700 m2 20 %
private Wasserflachen 19.000 m? 12 %
offentliche Grinflachen 9.600 m? 6 %
gesamt 154.400 m? 100 %

Die ErschlieBungskosten belaufen sich auf voraussichtlich 1,35 Mio Euro fur die Er-
schlieungsstrallen samt Wendeanlagen und ca. 0,95 Mio Euro fur die Herstellung der
technischen ErschlieBung (Regenwasser- u. Schmutzwasserkanalisation, RRB,
Wasserversorgung), dazu 200 000 Euro Kosten fur Gebaudeabrifl, Entsiegelung und
Altlastenberaumung im Bereich der ErschlieBungsstraf3en.

Die Herstellung der dreieckigen offentlichen Grinflache (Parkanlage) als Fortsetzung
der Grinachse Lankow zwischen Grevesmuhlener Stralle und Planstrale C wird
einschlieBlich der Wegefuhrungen fir Fuld und Radwege mit ca. 400 000 Euro ver-
anschlagt.

Daraus resultieren Gesamtkosten von ca. 2,9 Mio Euro fir die Herstellung der
zukunftigen 6ffentlichen Erschliefungsanlagen.

Hierin sind eventuelle Kostenbeteiligungen der Stadt am Rickbau des Garagenhofes
noch nicht berlcksichtigt, ebensowenig ein Rickbau der bestehenden Voll-
versiegelung. Letzteres ist, soweit dies den Erschliellungskosten zugeschlagen
werden soll, mit zusatzlichen 0,75 Mio Euro plus 0,5 Mio Euro Kosten fir Gebau-
deabril und Altlastenberdumung zu veranschlagen.

Die Begrindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung der Landeshauptstadt

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

Landeshauptstadt Schwerin Der Oberblirgermeister
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