Begrindung
zum Bebauungsplan Nr. 2
"Stralendorfer Strafie”
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| Rechtliche Grundlagen

Die Gemeinde hat am 27.02,1991 die Aufstellung eines Flichennutzungsplanes be-
schlossen und einen Vorentwurf erarbeiten lassen. Dieser stellt den Planbereich des
Plangebietes als Wohnbaufliche dar. Grundsitzlich kann daher der B-Plan als aus dem
FNP entwickelt angesehen werden. Um den dringenden Wohnungsbauwtinschen be-
gegnen zu kénnen, wird der B-Plan als vorzeitiger Bebauungsplan aufgestellt.

Der Aufstellungsbeschluf3 fiir den B-Plan Nr. 2 wurde am 15.06..1992 durch die Ge-

meindevertretung gefafit.

BauGB
Grundlage fiir den Bebauungsplan ist das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekannt-

machung vom 08 12 1986 (-BGB*—I—S—H—S%—)—zu*etzt—gcandcﬂ-dufch-ﬁﬂage{- ¥

BauNVO
Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVOQ) in der Fassung vom 23.01.1990
(BGBL. L, S. 132, geénd. durch Evertr. vom 31.08.1990, BGBL II, S. 889, 1122)

PlanZV
Fiir die Darstellung des Planinhaltes gilt die Planzeichenverordnung (PlanZVQ) vom

18.12.1990 (BGBI. 1991 I, S. 58)

LPIG
Gesetz tiber die Raumordnung und Landesplanung des L.andes Mecklenburg-Vorpom-

mern vom 31.03.1992 (GS Meckl.-Vorp. Gl. Nr, 230-1)

EEROP
Fiir die Lage im Raum und Grundsitze der landesplanerischen Entwicklung wurden die
Ausfiihrungen und Hinweise aus dem "Ersten Raumordnungsprogramm fiir das Land
Mecklenburg-Vorpommern", durch die Landesregierung am 29.04.1993 beschlossen,

entnommen.

NaLG M-V
Als Grundlage das Natur- und Landschafisrechts gilt das "Erste Gesetz zum Natur-
schutz im Land Mecklenburg-Vorpommern" vom 10.01.1992 (GS Meckl.-Vorp.
GL. Nr. 791-1) in Verbindung mit dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der
Bekanntmachung vom 12.03.1987 (BGBI. 1987, 1 . 890)

Inverl. u. WbauLG
Gesetz zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von

Wohnbauland vom 22.04.1993 (versffentlicht BGBL. 1993, 1 S. 466 nff)
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"Kartengrundlage
Als Kartengrundlage fiir den rechtlichen und topographischen Nachweis der Grund-
stiicke liegt die vom Vermessungsbiiro Blum hergestelite amtliche Planunterlage
M 1:10000 vor.

2. Allgemeine Angaben

2.1. Lage im Gemeindegebiet
Das Planungsgebiet hat eine GroBe von ca. 8,5 ha und liegt in Pampow an der
Stralendorfer StraBe mit einer westlichen Ausdehnung.
Die vorgesehenen Flidchen sind unbebaut und schlieBen im ndrdlichen Bereich an die
Gartenflachen der z. T. bebauten Grundstiicke an einen Feldweg bzw. an den sich
in Aufstellung befindlichen B-Plan Nr. 3 an,
Im Westen grenzt das Gebiet an die freie Kulturlandschaft und im Siiden an die
Gartenflidchen der bebauten Grundstiicke an der B 321 an.

2.2. Bestand, Topographie, Bewuchs
Das Gelidnde ist weitgehend eben. Es wird z.Z. als Ackerfliche intensiv genutzt.
Auf der Fliche befinden sich keine geschiitzten Landschaftsbestandsteile bzw. Bio-
tope nach dem ENatG Mecklenburg-Vorpommern.

3. PlanungsanlafB-Planungsziel

3.1. Allgemeines
Durch die Ansiedlung von Gewerbe in Pampow und der Randlage zur Landeshaupt-
stadt Schwerin entsteht der verstirkte Wunsch von vielen Biirgern in Pampow zu
siedeln.
Neben der giinstigen Verkehrsanbindung (Strae, Bahn, OPNV) und anderen guten
Infrastrukturvoraussetzungen besitzt Pampow auch gute Bedingungen fiir die Wohn-
bauentwicklung, wie z. B. Flichen mit giinstiger stadtebaulicher Lage, Schulaus-
bildung (einschl. Gymnasium) und eine reizvolle Landschaft.
Entsprechend den landesplanerischen Zielsteliungen liegt der Ort auf der Hauptent-
wicklungsachse Schwerin-Hamburg, im Ordnungsraum des Oberzentrums Schwerin
und erhélt somit eine deutliche Aufwertung als Siedlungsschwerpunkt westlich angren-
zend an den Industrie- und Gewerbestandort Schwerin-Std.
Nach dem Entwurf zum Flachennutzungsplan der Gemeinde sollen entsprechend der
stidtebaulichen Entwicklung und dem Bedarf westlich der Stralendorfer Straf3e in ver-
schiedenen Etappen Wohnbauflichen zur Verfiigung gestellt werden.
Mit der Verwirklichung dieser Entwicklung werden erreicht:
- Deckung dringenden Wohnungsbedarfs
- Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Minimierung der Eingriffe in Natur und Landschaft entsprechend § 8 BNatschG

Schutz des alten Ortskernes

Giinstige Infrastrukturanbindung

Vermeidung von innerortlichem Verkehr (zentrale Lage)

Ubereinstimmung von 6ffentlichen und privaten Belangen

- gute stidtebauliche Entwicklung
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Mit dem Bebauungsplan Nr. 2 will die Gemeinde Pampow fiir diese stddtebauliche
Entwicklung entscheidende Impulse setzen und den Bedarfswiinschen der Biirger und
Gewerbetreibenden nachkommen.

3.2. Planungsziel
Durch die vorgesehene Bebauung wird die Ortslage Pampow im westlichen Bereich
im Zusammenhang der Bebauungsplidne Nr. 2 und Nr. 3 abgerundet.
Im Planungsgebiet sollen zur Deckung des dringenden Wobhnraumbedarfs freistehen-
de Einfamilienhduser und Doppelhiuser, Reihenhiuser sowie Miet- bzw. Eigen-
tumswohnungen errichtet werden.
In dem dem Ortszentrum zugewandten &stlichen Bereich sind auch die gem. § 4
Abs. 2 BauNVO zulissigen Einrichtungen moglich.

4.  Entwicklung des Planes

4.1. Bebauung, Nutzung, Gestaltung

Die vorgesehene Bebauung onientiert sich am Bestand der bebauten Nachbarschaft

(Ortslage) des Plangebietes.

Der Geltungsbercich des Bebauungsplanes Nr.2 wird als "Allgemeines Wohngebiet"

(WA) festgesetzt.

Begriindung:

Vorgeschen ist die Errichtung von Einzelhdusern und ein Doppelbaus in einge-

schossiger Bauweise, sowie von Reihenhdusern und Hausgruppen in zweigeschossiger

Bauweise.

Durch eine relativ lockere Bebauung wird das Ziel verfolgt, einen harmonischen

Ubergang zur bebauten und unbebauten Nachbarschaft zu erreichen.

Die planerische Konzeption sieht vor, in unmittelbarer Nihe zum Ortszentrum im

ostlichen Bereich des Plangebietes eine verdichtete, zentral um einen "Marktplatz"

angeordnete Bebauung zu schaffen.

In diesem Bereich soll auch die Errichtung von gem. § 4 BauNVO zulissigen Einrich-

tungen méglich sein,

Nach Westen zur freien Landschatt hin ist als Ubergang eine weniger verdichtete

Bebauung mit groBziigigen Griinflichen vorgesehen.

Der Abschluf} zur freien Landschaft nach Westen hin erfolgt durch lockere Einfami-

lienhausbebauung.

Hierbei sind folgende Grundsitze beriicksichtigt:

- Ausrichtung der Gebiude nach Siid/West, um eine gute Besonnung zu gewihr-
leisten

- Bildung von Wohnquartieren ohne Durchgangsverkehr

- Ein Teil der Grundstiicke wird durch befahrbahre Wohnwege, die verkehrsberu-
higt gestaltet sind, erschiossen.

- Gruppierung der Gebéude um gemischt genutzte Platzflichen

- Das Maf} der baulichen Nutzung orientiert sich an dem MaB der baulichen Nutzung

in der angrenzenden Ortslage

- Die Grundflichenzahl ist mit 0,3 bzw. 0,4 festgelegt. Hierdruch wird eine lockere

Bebauung und eine groBziigige Begriinung des Baugcbietes erzielt.
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4.2. Stidtebauliche Daten

Das Plangebiet umfaBt insgesamt eine Fliche von ca. 8,50 ha.
Hiervon entfatlen auf:

- Griinflachen (Spielplatz, Abschirmgriin)

ca. 0,80ha
- 6ffentliche Verkehrsflichen ca. 0,80ha
- allgemeines Wohngebiet
( mit Gérten und privatem Griin) ca. 6,90 ha

Die als allgemeines Wohngebiet festgesetzte Flache ist unbebaut.
Durch die vorliegende Planung wird die Errichtung von insgesamt
38 Einfamilien/Doppelhéusern

27 Wohneinheiten in Reihenhédusern
150 Wohnungen in zweigeschossigen Gebiuden

215
ermoglicht.

ca.

Bei einer durchschnittlichen Wohnungsbelegung von 2,5 Personen je WE ergibt sich
nach der Planung ein moglicher Einwohnerzuwachs von ca. 538 Einwohnern.

43. Grinflichen

Festgesetzte MaBnahmen:

- Nach § 9 (1) 25 a Bau GB sind die festgesetzten Flichen des B-Planes mit stand-
ortgerechten Geholzen der Eichen-Birkenwilder zu bepflanzen.

- Nach § 9 (1) 25 b BauGB sind diese Geholze dauernd zu erhalten

- Art und Umfang der Begriinung gem. Pkt. 4.3.2. und 4.3.3. sind in qualifizierten
Bepflanzungsplinen darzustellen

- Die landschaftsgartnerischen Arbeiten gem. Pkt. 4.3.1. und 4.3.2. sind Bestandteil
der ErschlieBung. Die Pflanzungen der Baume It. Pkt. 4.3.4. sind nach

Fertigstellung der Baulichkeiten durch einen Fachbetrieb auszufiihren und fiir die
Dauer von 3 Jahren zu pflegen.

4.3.1 SicherungsmaBnahmen
Oberboden

Der fir vegetationstechnische Zwecke geeignete Oberboden ist vor Beginn der Er-
schlieBungsarbeiten auf den entsprechenden Flichen abzuschieben und zu sichern.

Die Erdmieten diirfen dabei folgende Abmessungen nicht iiberschreiten:
Hohe 1,50 m

Breite 3,00 m

Relief

Die Topographie des Gelindes ist zu erhalten.
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Baumbestand:

Wihrend der Bauzeit ist zu sichern, daB die Aste der Eichen am nordéstlich
des B-Planes gelegenen Weg nicht durch Baufahrzeuge geschadigt werden.

4.3.2. Offentliches Griin

433.

Siid- und westliche Randbepflanzung

Aufgelockerte Umpflanzung der stidlichen und westlichen Seite des
Baugebietes mit einem 6 m bzw. 4,5 m breiten Griinstreifen.
Gehdlzanteile 30 % in aufgelockerten Gruppen

Pflanzabstand 1,50 x 1,50 m

davon Heisteranteil 10 %

mit Ballen 1,5 bis 2,0 m Pflanzenhthe

Straucher 2 x v 0,6 bis 1,0 m Pflanzhéhe

Sukzessionsrasen 70 %

Landschaftsrasen A RSM 7 mit Kriutern (10g/m® Saatmenge)

Griinfliche

Zentrale Griin- und Spielfliche

Aufgelockerte Bepflanzung mit 10 Stck. Kieinbdumen m.B.
(z.B. Sorbus aucuparia - Eberesche)

30 Stck. Heister m. B,

200 -250 cm Pflanzhéhe

Landschaftsrasen A RSM 7 (25 g/m® Saatmenge)

Verkehrsgriin

StraBenbepflanzung an der Stralendorfer StraBe
18 Stck. Laubbdume m.B.

(z.B. Betula pendula-Birke)

18-20 cm SU

Pflanzabstand 10 m

Kriimme 15 m

Planstrafle A
37 Stck. Laubbdume m.B.
(z.B. Quercus patraea-Traubeneiche)
16-18 cm SU
Pflanzabstand ca. 20 m
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Planstralen B-E
40 Stck. Laubbdume m. B.
(z.B. Carpinus betulus - Hainbuchen)
18-20 cm SU
Pflanzabstand ca. 20 m

Stell- und Parkflichen

80 Stck. Kleinbdume m.B.
(z. B. Carpinus betulus)
18-20 cm SU

Fufiweg 1 ;
10 Stck. Laubbidume m. B.

(z. B. Carpinus betulus-Hainbuchen)

18-20 cm SU”

Fufiweg 2

36 Stck. Kleinbiume m.B.

(z.B. Acercampestre - Feldahorn)
16-18 cm SU

Pflanzabstand ca. 10 m

434, Privates Griin
Baumallee
Bepflanzung einer zentralen Ruhezone zwischen den Grundstiicksparzellen 51,
5253 und 54, 55 mit 30°Stck. Laubbdume m. B. (z. B. Stieleichen - Quercus
robur) 16-18 cm SU, Pflanzabstand 10 m und 5 Stck. parallel zu den
Grundstiicksparzellen 1, 3, 5, 7 in Ubereinstimmung mit der Pflanzung Str. B,
B-Plan Nr. 3

Vorgartengestaltung .
Bei der individuellen Vorgartengestaltung sind standprtgerechte Arten zu
verwenden.
Geschnittene Laubholzhecken sind bis zu einer Héhe von max. 1,50 m zulés-
sig.

Nadelholzhecken sind nicht vorzusehen.

4.4. VerkehrserschlieBung und ruhender Verkehr
Die Verkehrsanbindung des Baugebietes‘érfolgt iiber eine neue
HaupterschlieBungsstraBe A einmal im 6stlichen Bereich direkt und im nérdlichen
Bereich iiber den B-Plan Nr. 3 an die Stralendorfer Straf3e.
Die weitere innere ErschlieBung ist durch jeweils vier verkehrsberuhigt
ausgebildete WohnstraBen, an deren Ende die Errichtung eines Wendekreises mit
einem Radius R=11 m vorgesehen.
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Die WohnstraBen und Anliegerwege sind als offentliche Verkehrsflachen mit
besonderer Zweckbestimmung (verkehrsberuhigter Bereich) dargestellt und

sollen als Mischfliche cinheitlich gestaltet werden,

Die erfordetlichen dfTentlichen Parkflichen werden straBBenbegleitend in Kombina-
tion mit Einzelbdumen angeordnet.

Insgesamt sind cinschlicBlich der Parkflichen auf dem "Marktplatz” 352 Parkplétze
vorgesehen.

Davon sind fiir den ruhenden Verkehr im Bereich der mehrgeschossigen Wohn-
hauser 285 Stellflichen ausgewiesen,

Der Regelquerschnitt der StraBenprofilc sicht bei der HaupterschlieBungsstraBe so-
wie den WohnstraBen die Anordnung von Griinstreifen bzw. Parktaschen vor.

Die ErschlieBungsstraBe A, der Marktplatz (ohne Parkflachen) sowie dic Park-
{lachen an den Grundstiicken 44, 45, 47 sowic 53 und 54 sind aus Umweltgrinden
in bitumindser Bauweise auszufihren.

Die WohnstraBen B, C, D, die Parkflichen auf dem Marktplatz, sowie die Gehwege
sind mit versickerungsfrcundlichen Belegen, wic z. B. Betonverbundpflaster, zu
gestalten.

Die ErschlieBung der Grundstiicke 3, 5, 7 erfolgt iiber die StraBe B im B-Plan Nr.3

3. MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Die entsprechenden Festsctzungen der im Bebauungsplan vorgesehenen Nutzung

der im Geltungsbercich gelegenen Grundstiicke sowic die Abtretung der Verkehrsfla-
chen an die Gemeinde Pampow werden auf freiwilliger Grundlage angestrebt.

Sollte es jedoch crforderlich werden, muf von den Moglichkeiten der §§ 45 ffbzw.
§§ 85 ff des BauGB im Zusammenhang mit der Anderung zum Wohnungsbau-
Erleichterungsgesetz, veroffentlicht im Investitionserleichterungs- und Wohnbau-
landgesetz vom 22.04.1993 Gebrauch gemacht werden.

6. Ver- und Entsorgungseinrichtungen

6.1. Wasserversorgung
Das Plangebiet wird an die nérdlich der Fliche im Feldweg bereits vorhandenc
Leitung des zentralen Wasserversorgungsnctzes des Zweckverbandes "Schweriner
Umland" angeschlossen.

6.2.  Abwasserentsorgung
Die Abwasserbescitigung erfolgt durch Anschiuf} an die zentralen Anlagen des
Zweckverbandes "Schweriner Umland" in der Gemeinde Pampow.
Der AnschluBpunkt befindet sich in der nahegelegenen Friedensstrale.
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Oberflichenentwisserung
Das nicht verunreinigte Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken dezentral zu
versickern.

Die Ableitung des Oberflichenwassers von den StraBen erfolgt durch
Einleitung in die vorhandene Vorflut nach entsprechender Vorreinigung.

I

Energieversorgung
Das zu erschlieBende Baugebiet wird an das nieder- und mittelspannungsseitige
Netz der Westmecklenburgischen Energieversorgungs AG (WEMAG) angeschlos-
sen.

Gasversorgung
Die Gasversorgung wird iiber das in Pampow vorhandene Erdgasnetz der Hanse-

Gas gesichert.

Abfallbeseitigung
Die Abfalibeseitigung ist eine Aufgabe der Kreisverwaltung im Zusammenwirken
mit dem kreisiibergreifenden Abfallverband.
Beauftragter Abfallentsorgungsbetrieb fiir Haus- und Sperrmiillabfélle sowie fur
die gewerbliche Abfallentsorgung ist die Kuga, Betriebsteil Suckow.

Feuerschutz und Léschwasserversorgung
In Pampow besteht eine freiwillige Feuerwehr mit ihrem Stiitzpunkt im Schmiede-
gang.
Die Loschwasserversorgung kann iiber geplante Hydranten von einer Leitung
ND 300 ausreichend gesichert werden.

Kommunikation
Die telefonische ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt tiber das Netz der
TELEKOM mit Anschluf} iiber die Knotenpunktstelle Holthusen.
Es werden ausreichend Anschliisse vorgehalten.
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Immissionsschutz

Zur Beurteilung der Gesamtproblematik, einschlieflich der, die durch die relative
Konzentration von Park- und Stellflichen im Nordosten des Plangebietes ausgeldst
wird, sind weitere lirmschutztechnische Untersuchungen in Auftrag gegeben wor-
den.

Sie fiihrten zu folgenden Ergebnissen:

Die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 von 55/45 dB (A) tags/nachts
fur allgemeine Wohngebiete werden im 9stlichen Teilbereich des B-Plangebietes nur
in kurzzeitigen Spitzen tiberschritten.

Die Uberschreitungen betragen:

- an den der Stralendorfer StraBe zugewandten Baugrenzen / Gebaudefronten bis
max. 1/3 dB (A) tags/nachts,

- an den der B 321 zugewandten Baugrenzen / Gebaudefronten bis max. 2/4 dB (A)
tags/nachts und

- im Eckbereich Stralendorfer StraBe/B 321 bis max. 4/6 dB (A) tags/nachts an den
Baugrenzen / Gebdudefronten.

Trotz der - geringfligigen - Uberschreitung ist tagsiiber jedoch ein weitgehend
ungestorter Aufenthalt im Freien sichergestellt.

Um das auch im Eckbereich B 321/ Stralendorfer StraBe zu erreichen, sind die
AuBenwohnbereiche zu weniger belasteten Gebaudeseiten hin zu orientieren.

Fiir Gebéudefronten mit maBgeblichen AuBenlirmpegeln entsprechend Lirmpegel-
bereich III werden passive SchallschutzmafBnahmen festgesetzt.

Fiir Schlafraume und Kinderzimmer im Bereich von Gebiudefronten mit maf3geblichen
AuBenlirmpegeln in den Larmpegelbereichen II und III sind schallgedémpfte Liftun-
gen erforderlich.

Die Gesamtsituation im Dorfgebiet und insbesondere der Wohnbebauung an der
Schweriner StraBe wird aus lirmtechnischer Sicht mit dem Bau der Ortsumgehung

B 321 Pampow (enthalten im vordringlichen Bedarf des bestitigten Bundesverkehrs-
wegeplanes - z.Z. lauft das Verfahren der Linienbestimmung) grundsétzlich verbessert,
so daB} auch fiir den ostlichen Bereich des B-Planes eine deutliche Reduzierung der
Immissionsbelastungen in absehbarer Zeit eintreten wird.

Die hinsichtlich der Stellplatzanlage gesondert angestellte Untersuchung von Mérz
1994 fiihrte zu folgenden Ergebnissen und Aussagen:
~Tags wird der Orientierungswert von 55 dB (A) tberall deutlich unterschritten.
Nachts wird der fiir gewerbliche Anlagen geltende Orientierungswert von 40 dB (A),
_ auf die Baukorpergrenzen gerechnet, in den allermeisten Fallen unterschritten bzw.
nur kurzzeitig unerheblich iiberschritten (in der Regel 1-2 dB (A)),
auf die Baugrenzen gerechnet, in der Mehrzahl der Falle unterschritten bzw.
geringfiigig tiberschritten, in der Regel um max. 2-3 dB (A)
- Der fiir Verkehrsgeriusche zutreffende Orientierungswert nachts (45 dB (A)) wird
nirgendwo tberschritten.
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AuBerdem sind die Stellplitze der jeweiligen Wohnbebauung zugeordnet, so daB  der
dargestellte geringfiigige Konflikt auf die eigene Wohnung begrenzt ist.

Auf Grund dieser Ergebnisse gibt es gegen die Stellplatzgerédusche tags keine

Bedenken.
Nachts werden sie fiir zumutbar gehalten, da die fur Verkehrsgeriusche geltenden

Orientierungswerte (Obergrenze der Uberschreitung) nicht erreicht werden.

Gemeinde Pampow, Z £ o7, 3 }‘

Anderungen eingearbeitet
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