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1. Grundlagen
1.1 Verfahrensablauf und Rechtsgrundlagen

Der Hauptausschuss der Landeshauptstadt Schwerin hat am 14.02.2023 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 129 ,Lankow — Nordufer Lankower See/Libecker Strale” beschlossen.
In dieser Sitzung wurde beschlossen, den Bebauungsplan gemaR § 13a BauGB (Bebauungs-
plan der Innenentwicklung) i.V.m. § 13 BauGB (vereinfachtes Verfahren) durchzufihren. Die
ortsuibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte im Internet und durch den
Abdruck im Schweriner Stadtanzeiger (Ausgabe 6) am 17.03.2023.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 129 ,Lankow — Nordufer Lankower See/Lubecker
Stral3e“ wird gemaR § 13a BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 2 BauGB
als Bebauungsplan der Innenentwicklung im sogenannten beschleunigten Verfahren durchge-
fuhrt. Die Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren liegen vor, da

- das Vorhaben einen Beitrag zur Nachverdichtung oder anderer MalRnahmen der Innenent-
wicklung leistet,

- die festzusetzende zuladssige Grundflache unterhalb der im Sinne des § 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB genannten 20.000 m? liegt (zugrunde liegt eine Uiberbaubare Grundfléche von ca.
3.500 m?)

- die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes (BNatSchG) durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht
betroffen sind und

- keine Anhaltspunkte daflir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu be-
achten sind.

Gemal § 13a Absatz 2 BauGB in Verbindung mit § 13 Absatz 3 BauGB wird von der Durch-
fuhrung einer Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB abgesehen. Ein Umweltbericht nach
§ 2a BauGB ist nicht erforderlich.

Auch wenn von der Anwendung der Eingriffsregelung abgesehen wird und somit keine Aus-
gleichspflicht besteht, verbleibt die Verpflichtung, die Belange des Naturschutzes nach § 1
Absatz 6 Nr. 7a BauGB in der Abwagung zu beachten. Das Vermeidungsgebot ist anzuwen-
den. Der Artenschutz nach § 44 BNatSchG bleibt unberihrt.

Dem Bebauungsplan liegen zu Grunde:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3635), zuletzt gedndert am 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3787), geéndert am 3. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176)

e Planzeichenverordnung in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert am 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

e Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung vom 15.
Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt geandert am 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V
S. 1033)
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1.2 Planerarbeitung, Untersuchungen

Als Kartengrundlage fiir den rechtlichen topographischen Nachweis der Flurstiicke dient ein
Auszug aus der Amtlichen Liegenschaftskarte im Maf3stab 1:1.000.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde das Biro Evers & Partner, Ferdinand-Beit-
Stral3e 7b in 20099 Hamburg beauftragt.

Als fachplanerische Grundlage fur die Erarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 129 ,Lankow —
Nordufer Lankower See/Libecker Strafle” wurden folgende Grundlagen / Fachgutachten her-
angezogen:

o Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern, Fortschreibung 2016

¢ Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg 2011

¢ Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg, Fortschreibung 2008

¢ Landschaftsplan der Landeshauptstadt Schwerin, Fortschreibung 2022

¢ Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Schwerin 2021

¢ Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Landeshauptstadt Schwerin, Fortschreibung
2015

¢ Landschaftsplanerische Stellungnahme

o Artenschutzbericht

¢ Schalltechnische Untersuchung

2. Anlass und Ziel der Planung, Geltungsbereich, Lage und Bestand
2.1 Anlass und Ziel der Planung

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Lankow im Nordwesten der Landeshauptstadt Schwerin. Das
Gebiet am Lankower See ist grofdtenteils von Wohnnutzung gepragt, wobei sowohl kleinteilige,
zweigeschossige Gebaude als auch flinfgeschossige Mehrfamilienhauser in Zeilenbebauung
im Umfeld des Plangebietes vorzufinden sind. Eine Ausnahme hinsichtlich der Nutzungen stel-
len die Gewerbe- und Blronutzungen nérdlich des Geltungsbereiches jenseits der Lubecker
Stralde dar.
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Das Plangebiet liegt aktuell auBerhalb des Geltungsbereiches eines rechtskraftigen Bebau-
ungsplans. Somit richtet sich die Zulassigkeit von baulichen Vorhaben im Plangebiet bisher
nach § 34 BauGB, d.h. einem Einfigen nach Art und Mal der baulichen Nutzung, der Bau-
weise sowie der Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll. Das bestehende Planrecht ist
jedoch nicht ausreichend, um bauliche Fehlentwicklungen sowie eine negative Beeintrachti-
gung des Ortsbildes und der Stadtgestalt zu vermeiden.

Abbildung 1: Lage des Plangebietes (ohne MaBstab)

Das Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans ist daher die Schaffung einer planungsrechtli-
chen Grundlage fur eine vorgesehene Nutzungsanderung und bauliche Weiterentwicklung des
Plangebietes. Dabei ist eine maldvolle und ortsbildvertragliche Nachverdichtung vorgesehen,
sofern diese stadtebaulich vertraglich ist. Durch die Ausschépfung der Nachverdichtungspo-
tenziale kommt die Stadt Schwerin dabei auch der Anforderung an eine qualitative Wohnraum-
versorgung nach. Im Sinne der Nachhaltigkeit wird zudem die Inanspruchnahme neuer Fla-
chen verringert, indem Potenzialflachen aktiviert und zukunftsgerichtet weiterentwickelt wer-
den.

2.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans weist eine Gréf3e von ca. 0,7 ha auf. Das Gebiet
wird im Norden durch die Liubecker Stral’e, im Osten durch eine strallenbegleitende Nachbar-
bebauung, im Stiden durch die Wasserflachen des Lankower Sees und im Westen durch eine
Grunflache begrenzt. Der Geltungsbereich kann zuséatzlich der beiliegenden Planzeichnung
entnommen werden.
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Der rdumliche Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Lankow (13 0757), in der Flur 1,
folgende Flurstlicke: 14/14, 14/18, 14/19, 64/16, 64/17, 65/3, 65/4, 65/5, 66/2, 66/3 und anteilig
71.

2.3 Bestand des Plangebietes

Der Grol¥teil des Plangebietes ist durch eine ehemalige Klinik fir Strahlentherapie gepragt.
Das Gebaudeensemble mit zwei bis drei Geschossen weist dabei drei Gebaudeteile — den
Altbau, einen Anbau sowie einen Strahlenschutzbunker — auf. In den Funktionsgebauden, die
damals zu der Helios Kliniken GmbH gehorten, wurden zwischen 1966 und 2008 hauptsach-
lich Krebserkrankungen und entziindliche Gelenkbeschwerden mittels Strahlentherapie be-
handelt. Seit dem Umzug der Klinik 2008 steht das Gebaudeensemble leer.

Samtliche Gebaude innerhalb des Geltungsbereiches sind entlang des Verlaufs der Libecker
StralRe verortet, wahrend der riickwartige Grundstlicksbereich in Richtung des Lankower Sees
zur Durchgriinung des Plangebietes durch die Baum- und Gehdlzbestande beitragt. Im Stden
wird das Plangebiet von der Uferlinie des Lankower Sees begrenzt, an der zum Zeitpunkt der
Aufstellung des Bebauungsplanes ein Anglerverein ansassig war. Im Zuge des Planverfahrens
wird der Anglerverein an einen anderen Standort am Lankower See verlagert.

Im Laufe des Planverfahrens wurde im Frihjahr 2024 mit den Abbrucharbeiten an den Be-
standsgebauden begonnen.

Das Plangebiet ist Uber die nérdlich angrenzende Libecker Stralle direkt an das Ubergeord-
nete StraBennetz sowie das OPNV-Netz angebunden. Entlang dieser StralRe verlauft eine
Strallenbahnlinie, wobei der Geltungsbereich in direkter Nahe zur Haltestelle Budnerstralle
liegt. Die Stralkenverkehrsflache befindet sich jedoch aulerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans.

Direkt nordwestlich angrenzend an den Geltungsbereich befindet sich ein dreigeschossiges,
denkmalgeschutztes Wohnhaus in der Libecker Stralle 278, welches eine gewerbliche Nut-
zung in Form einer therapeutischen Praxis aufweist.

Die Flurstliicke 14/19, 64/16, 65/5 sowie 66/3 der Flur 1, Gemarkung Schwerin, befinden sich
im Eigentum des Vorhabentragers. Das Flurstick 71 befindet sich im Eigentum des Bundes-
landes Mecklenburg-Vorpommern und wird durch die Landgesellschaft Mecklenburg-Vorpom-
mern mbH verwaltet. Die restlichen Flursticke 14/14, 14/18, 64/17, 65/3, 65/4 sowie 66/2 be-
finden sich im Eigentum der Landeshauptstadt Schwerin. Im weiteren Verfahren ist ein Fla-
chenaustausch zwischen der Landeshauptstadt Schwerin und dem zukiinftigen Vorhabentra-
ger vorgesehen.

2.4 Umgebung des Plangebietes

Der Stadtteil Lankow war bis Anfang der 1960er-Jahre nur durch einzelne Bauerngehdofte ge-
pragt. Anschliefend begann der grof3flachige Wohnungsbau, welcher vorwiegend in Platten-
bauweise erfolgte, sowie die Ansiedlung verschiedener Industriebetriebe. Bis heute zeichnet
sich der Stadtteil durch den vielfaltigen Naturraum mit dem nahe gelegenen Friedrichsthaler
Wald, dem Lankower See sowie dem Neumduhler See aus.
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Die stadtebauliche Struktur im direkten Umfeld des Plangebietes ist von einer Heterogenitat
gepragt. Ostlich des Plangebietes ist das Quartier entlang der Hubertusstrale am Lankower
See von zwei- bis dreigeschossiger Einfamilien- und Reihenhausbebauung sowie einem Res-
taurant geformt. Im Suden des Plangebietes grenzt der Lankower See an. Westlich des Plan-
gebietes und sudlich der Libecker Straf3e sind vorwiegend zwei- bis dreigeschossige Einfa-
milienhduser sowie vereinzelt Mehrfamilienhduser und gewerbliche Nutzungen vorzufinden.
Das Ufer des Lankower Sees ist von Grinflachen und einem umfassenden Baumbestand ge-
pragt. Nordostlich in etwas weiterer Entfernung des Plangebietes befindet sich entlang der
Lubecker Stral3e eine zweigeschossige Einfamilienhausbebauung. Nérdlich des Plangebietes
auf der gegenilberliegenden Seite der Lubecker Strale ist das Quartier von grof3flachigen
Gewerbe- und Buronutzungen mit bis zu sieben Geschossen gepragt. Somit ist die Umgebung
des Plangebietes bis auf die nérdlich angrenzenden Gewerbe- und Buronutzungen grof3ten-
teils durch Wohnnutzung gepragt, wobei diese jedoch in unterschiedlichen Gebaudetypologien
und Dichtemafen vorhanden ist.

Das Plangebiet ist von der rund 2,5 km entfernten Innenstadt aus mit der Stralenbahn in 15
Minuten mittels der nahegelegenen Haltestelle Blidnerstral3e erreichbar, wobei die Stral3en-
bahnlinie 2 zur Hauptverkehrszeit im 15-Minuten-Takt verkehrt. Die Buslinien 13, 14, 17 und
18 sichern zuséatzlich die Verbindungen in weitere Stadtteile. Die Lubecker Stral3e verfugt ne-
ben zwei Spuren je Fahrtrichtung auch Uber zwei in der Mitte geflihrte StralRenbahntrassen.
Die Stral3e verbindet Stadte und Gemeinden in der Umgebung Schwerins mit dem Stadtzent-
rum der Landeshauptstadt in Ost-West-Richtung. In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet liegt
zudem eine Verkehrskreuzung, von der aus die Grevesmuhlener Strale in norddstlicher Rich-
tung ins Stadtumland fUhrt. Weiterhin ist die B106 als Ortsumgehungsstrale vom Plangebiet
aus Uber diese beiden Stral3en innerhalb weniger Fahrminuten zu erreichen, wodurch eine
sehr gute verkehrliche Anbindung des Plangebietes sichergestellt ist.

In fuBlaufiger Entfernung befindet sich westlich des Plangebietes die private berufliche Schule
ecolea sowie auf der gegenuberliegenden Seite der Libecker Stralle das Landesamt fir in-
nere Verwaltung. Zudem sind mehrere Einrichtungen des Allgemeinbedarfs wie etwa Nahver-
sorgungseinrichtungen im Umkreis von etwa einem Kilometer vorzufinden. Weiterhin sind in
der ndheren Umgebung mehrere 6ffentlich zugangliche Parkplatze vorzufinden. Diese liegen
in der ,Kieler Stralke“ in 600 m fuBlaufiger Entfernung, in der Stral3e ,Alte Backerei® in 800 m
fuBlaufiger Entfernung sowie am Nordufer des Lankower Sees in etwa 900 m fulRlaufiger Ent-
fernung.

3. Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Raumordnung und Landesplanung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen, d.h.
Bedenken aus Sicht der Landesplanung unterliegen nicht der gemaR § 1 Abs. 7 BauGB ge-
meindlichen Abwagung, wonach bei der Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen und pri-
vaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen sind. Die Ziele der
Raumordnung sind zu beachten.
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Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern, Fortschreibung 2016

Die Landeshauptstadt Schwerin wird im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-
Vorpommern (LEP M-V) von 1993, zuletzt fortgeschrieben im Juni 2016, als Oberzentrum dar-
gestellt. Oberzentren sollen laut LEP-Fortschreibung als tUberregional bedeutsame Infrastruk-
tur- und Wirtschaftsstandorte gestarkt und weiterentwickelt werden (vgl. LEP M-V 2016, S.
26). Sie sollen auBerdem gezielt in ihrer landesweiten Funktion als Tourismus-, Verwaltungs-
, Bildungs-, Kultur-, Sport-, Kongress- und als attraktiver Wohnstandort gestarkt, gesichert so-
wie weiterentwickelt werden (vgl. ebd.). Zentrale Orte sollen eine bedarfsgerechte Versorgung
der Bevdlkerung gewahrleisten und Aufgaben der tUberértlichen Versorgung wahrnehmen, ihre
Erreichbarkeit soll sichergestellt werden. Als Oberzentrum soll die Stadt Schwerin nicht nur
Einrichtungen der Grundversorgung in ihren Nahbereichen, sondern ebenfalls Einrichtungen
des gehobenen Bedarfs in ihren Mittelbereichen sowie Einrichtungen des spezialisierten ho-
heren Bedarfs in ihren Oberbereichen vorhalten. Als Stadt-Umland-Raum soll die Stadt
Schwerin als wirtschaftlicher Kern des Landes gestarkt und weiterentwickelt werden (vgl. LEP
M-V 2016, S. 39). Sie unterliegt jedoch einem besonderen Kooperations- und Abstimmungs-
gebot. Die nachstgelegenen Mittelzentren sind Hagenow im Stidwesten und Parchim im Sud-
osten.

‘ , b 4
/ ke < N s asl

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Landesraumentwicklungsprogramm, Fortschreibung 2016 (ohne MaRBstab)

Zu den in der LEP M-V Fortschreibung 2016 verankerten zentralen Grundsatzen und Zielen
hinsichtlich der Siedlungsentwicklung zahlt unter anderem die Reduzierung der Neuauswei-
sung von Siedlungs- und Verkehrsflachen, wobei unter Beriicksichtigung einer ressourcen-
schonenden und nachhaltigen Siedlungsentwicklung diese vorrangig auf Zentrale Orte kon-
zentriert werden soll (vgl. LEP M-V 2016, S. 46). Das Vorhaben entspricht somit dem Pro-
grammsatz der Konzentration der Wohnbauflachenentwicklung auf Zentrale Orte unter Be-
ricksichtigung einer flachensparenden Bauweise.

Das LEP M-V stellt die Stadt Schwerin mit den beiden Vorbehaltsgebieten ,Tourismus® und
,Naturschutz und Landschaftspflege auf Gewassern“ (Landwirtschaft) dar. Zudem werden im
Umlandbereich der Stadt Vorbehaltsgebiete fur die Landwirtschaft ausgewiesen. Des Weite-
ren durchlaufen ein internationales Eisenbahnnetz sowie internationale und grof3raumige

6
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Straliennetze die Landeshauptstadt. Im Osten verlauft eine Wasserstralte durch die Schweri-
ner Seenlandschaft.

Der Sicherung der Funktion fir Tourismus und Erholung soll in den entsprechenden Vorbe-
haltsgebieten besonderes Gewicht beigemessen werden (LEP M-V 2016, S. 61). Naturbetonte
Raume sollen der Erholung dienen sowie fir Gaste zuganglich sein. Schutzgebiete sollen der
Allgemeinheit ebenfalls zuganglich sein, um naturkundliche Informationszwecken zu dienen
(vgl. ebd.). In den Vorbehaltsgebieten Naturschutz und Landschaftspflege ist diesen beiden
Faktoren besonderes Gewicht in Abwagungsprozessen beizumessen (vgl. LEP M-V 2016, S.
80).

Das Planungsgebiet befindet sich gemal der LEP M-V Fortschreibung 2016 im Bereich eines
Vorbehaltsgebietes flr Trinkwassersicherung. Der Schutz des Grundwassers und der oberir-
dischen Gewasser soll bei allen raumbedeutsamen Planungen und Vorhaben bericksichtigt
und besonders gewichtet werden (vgl. LEP M-V 2016, S. 90).

Die vorliegende Planung hat zum Ziel, eine Nutzungsanderung und bauliche Weiterentwick-
lung des Plangebietes sowie bedarfsgerechten Wohnraum mit 6ffentlichem Zugang zur Natur
zu schaffen. Vor dem Hintergrund der raumordnerischen Funktion der Landeshauptstadt
Schwerin sowie des gunstigen wasser- und naturnahen Standortes des Plangebietes ent-
spricht die Planung den Zielen der LEP M-V Fortschreibung 2016, zu einer qualitatsvollen
Wohnraumversorgung beizutragen und gleichzeitig Erholung und naturnahe Raume fur die
Bevdlkerung sowie fur Besuchende der Landeshauptstadt Schwerin sicherzustellen.

Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg 2011

Die Landeshauptstadt Schwerin liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Regionalen Raum-
entwicklungsprogramms (RREP) fir die Planungsregion 1 Westmecklenburg (WM) von 2011.
Das RREP WM ergéanzt die Darstellungen und Ausweisungen des LEP M-V. Die Stadt Schwe-
rin als Oberzentrum soll demnach in ihrer Funktion als Versorgungszentrum von Uberregiona-
ler Bedeutung mit Gltern und Dienstleistungen des spezialisierten héheren Bedarfs und ihrer
landesweit bedeutsamen Wirtschafts- und Tourismus-, Verwaltungs-, Bildungs-, Kultur-, Sport-
, Kongress- und als attraktiver Wohnstandort gesichert und weiterentwickelt werden (vgl.
RREP WM 2011, S. 41).

Die Siedlungsentwicklung in Westmecklenburg soll darauf abzielen, die historisch gewachse-
nen Siedlungsstrukturen zu erhalten und weiterzuentwickeln sowie sparsam mit der Inan-
spruchnahme von Natur und Landschaft umzugehen (vgl. RREP WM 2011, S. 55). Der Sied-
lungsbedarf soll vorrangig innerhalb der bebauten Ortslagen durch die Nutzung erschlossener
Standorte sowie Umnutzung und Verdichtung von Siedlungsflachen abgedeckt werden (vgl.
ebd.). Die Wohnbauflachenentwicklung soll sich auf die Zentralen Orte konzentrieren. Uferzo-
nen von Gewassern sind von Bebauung freizuhalten (vgl. ebd., S. 56) und in ihrer Zuganglich-
keit fur Erholungssuchende grundsatzlich zu sichern, um dem Erleben von Natur und Land-
schaft zu dienen (vgl. ebd., SS. 74, 77).

Stadtgebiete sollen laut RREP WM 2011 durch Stadtentwicklungskonzepte sowie koordinierte
Rlckbau- und Aufwertungsstrategien in ihrer Attraktivitat gestarkt werden (vgl. RREP WM
2011, S. 58). Das Wohnumfeld in Wohngebieten soll qualitativ aufgewertet werden, Leer-
stande sollen zuriickgebaut werden (vgl. ebd.). Zudem ist beabsichtigt, neue Wohngebiete an
stadtebaulich integrierten Standorten mit guter Verkehrsanbindung zu realisieren und eine
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glnstige raumliche Zuordnung der stadtischen Grundfunktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgen
und Erholen zu sichern.

2023 wurde das RREP WM durch eine Teilfortschreibung der Kapitel 4.1 Siedlungsentwick-
lung und Kapitel 4.2 Wohnbauflachenentwicklung erganzt. Mit der Bereitstellung von Miet-
wohnraum im Geschosswohnungsbau entspricht die vorliegende Planung damit dieser Teil-
fortschreibung. Diese formuliert, dass insbesondere in Zentralen Orten in geeigneter Art und
Weise ein vielfaltiges wohnbauliches Angebot geschaffen werden soll. Zudem wird eine in-
nerortliche Brachflache einer neuen Nutzung zugefihrt, wodurch auch der stadtebauliche
Missstand beseitigt wird. Somit entspricht der Bebauungsplan auch den Programmséatzen zum

Vorrang der Innenentwicklung. Zudem wird dem Ansatz der Flacheneinsparung Rechnung
getragen.

"ooton'..

Abblldung 3: Ausschnltt aus dem Reglonalen Raumentwmklungsprogramm Westmecklenburg 2011 (ohne MaRBstab)

Regional bedeutsame Radroutennetze, wie im zentralen Bereich der Stadt Schwerin, sollen
im Sinne besonderer Bedeutung fur die touristische Entwicklung gesichert und weiterentwi-
ckelt sowie zu einem flachendeckenden Gesamtnetz ausgebaut werden (vgl. RREP WM 2011,
S. 121). Die Stadt Schwerin befindet sich in einem Tourismusentwicklungsraum, weshalb der
Eignung, Sicherung und Funktion fir den Tourismus sowie der Erholung in Abwagungspro-
zessen von Planungsvorhaben eine besondere Gewichtung beigemessen werden soll (vgl.
RREP WM 2011, S. 33). Weiterhin liegt die Landeshauptstadt in einem Vorbehaltsgebiet Land-
wirtschaft. Die vorliegende Planung entspricht den Zielen des RREP WM 2011.

Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan, Fortschreibung 2008

Der Gutachterliche Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg (GRLP WM) von 1998, zuletzt

fortgeschrieben im September 2008, weist fur die Planungsregion 1 Westmecklenburg (WM)
insgesamt sechs Fachkarten aus.
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Die Karte | ,Analyse der Arten und Lebensraume® stellt fir den an das Plangebiet angrenzen-
den Lankower See einen ,Bedeutenden See (<10 ha) mit deutlicher Abweichung vom naturli-
chen Trophiestatus“ und mit einem naturnahen Seeufer dar.

In der Karte Ill ,Schwerpunktbereiche und MalRnhahmen zur Sicherung und Entwicklung von
Okologischen Funktionen“ wird der an das Plangebiet angrenzende See fiir eine ,Verbesse-
rung der Wasserqualitat beeintrachtigter Seen“ markiert. Dieser weist ebenso eine ungestorte
Naturentwicklung der Uferabschnitte mit einer nattrlichen Uferstruktur auf. Als Ma3nahme zur
Verbesserung der Wasserqualitat nennt das GRLEP WM in Anlage V1.5 die Renaturierung von
Uferabschnitten am Ostufer und die Wiederherstellung einer mdglichst langen und vielgestal-
tigen Uferrandlinie, eine pflegende Bewirtschaftung am Ostufer und den Erhalt eines Ufer-
schutzstreifens (vgl. GRLEP WM 2008, VI-213).
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Abbildung 4: Ausschnitt aus der Karte lll des Gutachterlichen Landschaftsrahmenplans Westmecklenburg 2011 (ohne
MaRstab)

Der Lankower See wird in der Karte V ,Anforderungen an die Landwirtschaft* als ein regional
bedeutsamer See (< 10 ha) mit Regenerationserfordernissen und vor stofflichen Belastungen
zu schitzendes Gewasser bezeichnet.

Weder die Karte Il ,,Biotopverbundplanung“ noch die Karte 1V ,Ziele der Raumentwicklung/An-
forderungen an die Raumordnung®, noch die Karte VI ,Bewertung der potenziellen Wasserero-
sionsgefahrdung” stellen Faktoren, Gegebenheiten oder Ma3nahmen fir das Planungsgebiet
dar.

Landschaftsplan Schwerin, Fortschreibung 2022

Der Landschaftsplan (LP) der Landeshauptstadt Schwerin von 1995, zuletzt fortgeschrieben
im Juli 2022, stellt fir das Stadtgebiet die Inhalte des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege sowie die Ziele und MalRnahmen zur Erhaltung, Sicherung und Entwicklung der Natur
und Landschaft dar. Die Inhalte des Landschaftsplans sind in Mecklenburg-Vorpommern nicht
rechtsverbindlich, jedoch gilt es, diese gemalt § 8 Abs. 5 BNatSchG in Planungen und
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Verwaltungsverfahren sowie gemaf § 11 Abs. 3 BNatSchG in Abwagungsprozessen zu be-
ricksichtigen und ggf. als Darstellungen oder Festsetzungen nach den §§ 5 und 9 BauGB in
Bauleitplane aufzunehmen.

Der Landschaftsplan Schwerin formuliert fiir die verschiedenen Bereiche Biotop- und Nut-
zungstypen, Geologie, Grundwasser, Landschaftsbild, Erholung, Konflikte und Schutzgebiete
neben einer Ausfihrlichen Bestandsaufnahme und Bewertung der Zustande Ziele und Mal-
nahmen flr die weitere Entwicklung.

Das Plangebiet mit hauptsachlicher Blockrand-, Zeilen- und Grof3formbebauung wird fur Arten
und Biotope mit der Wertstufe IlI-IV von mittlerer Bedeutung eingestuft (vgl. LP 2022, Karten
Biotop- und Nutzungstypen). Das Plangebiet befindet sich zudem in einem Bereich mit starker
Bodenversiegelung oder -Uberformung und anthropogenen Aufschittungen, weshalb der na-
turgemale Bodenzustand als sehr gering bis gering eingestuft wird (vgl. LP 2022, Karten Ge-
ologie und Boden). Des Weiteren stellen die Karten zum Grundwasser das Plangebiet mit
einer schlechten Versickerungseignung sowie einer geringen Verschmutzungsempfindlichkeit
des Grundwassers gegenuber Stoffeintragen dar. Die Grundwasserneubildungsrate im Gebiet
ist mittel bis hoch (vgl. LP 2022, Karten Grundwasser). Die Landschaftsbildbewertung im Be-
reich des Plangebietes wird als ,mittel“ eingestuft, wobei dem angrenzenden Lankower See
eine ,sehr hohe" Landschaftsbildbewertung sowie eine ,mittel bis hohe* Bewertung der Erho-
lungseignung im Auf3enbereich zugeteilt werden (vgl. LP 2022, Karten Landschaftsbild und
Erholung). Der siidwestliche Bereich des Plangebietes liegt innerhalb des Landschaftsschutz-
gebietes des Lankower Sees (vgl. L 2022, Karte Schutzgebiete). Konflikte im Sinne des Land-
schaftsplans Schwerin bestehen jedoch im Plangebiet nicht (vgl. LP 2022, Karte Konflikte).

Das Zielkonzept | des Landschaftsplans Schwerin sieht fiir den Bereich des Plangebietes eine
Sicherung und Entwicklung von Flachen mit besonderer Funktion fur die Biotopvernetzung /
den Biotopverbund entlang der Uferzone des angrenzenden Lankower Sees vor (vgl. LP 2022,
Karte Zielkonzept |). Zudem soll der See hin zu einem guten 6kologischen Zustand entwickelt
(vgl. ebd.) sowie das Landschaftserleben an dieser Stelle gesichert und entwickelt werden
(vgl. LP 202, Karte MaRnahmen). Als MaRnahmen hierfur sieht der Landschaftsplan eine Stu-
die zum Schutz und zur Vermehrung von Réhrichtzonen als Habitatrdume von Wasservégeln
innerhalb des Europaischen Vogelschutzgebietes ,Schweriner Seen® (2018) vor (vgl. ebd.).
Weiterhin soll eine Machbarkeitsstudie zur Sicherung und Verbesserung des 6kologischen
Zustandes des Lankower Sees (2022) durchgefuhrt werden (vgl. ebd.).

10
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Flachennutzungsplan 2021

Der Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Schwerin von 2001, zuletzt berichtigt im April
2021, stellt fur das Plangebiet vollstandig Wohnbauflachen dar, welche sich tuber die Geltungs-
bereichsgrenze hinaus in siddstliche Richtung erstrecken.
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Schwerin 2021 (ohne MaRstab)

Das Plangebiet grenzt im Stiden an den Lankower See, dessen Uferzone mit einer Umgren-
zung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechtes ausgewiesen
ist. Die nérdlich an das Plangebiet angrenzende Libecker Stral3e wird im Flachennutzungs-
plan als tUberdrtliche oder 6rtliche HauptverkehrsstralRe, auf der zudem eine Strallenbahn ver-
lauft, dargestellt. Nordlich dieser Hauptverkehrsstrale sind gewerbliche Bauflachen mit teil-
weise ausgewiesenen Umgrenzungsbereichen fir Flachen, deren Béden erheblich mit um-
weltgefahrdenden Stoffen belastet sind, dargestellt. Auf der gegenuberliegenden Uferseite im
Sldwesten jenseits des Plangebietes sind Griinflachen ausgewiesen.

Auf Grund der bestehenden Darstellung des Flachennutzungsplanes kann die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 129 ,Lankow — Nordufer Lankower See/Lubecker Stralle“ gemal § 8
Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Eine Anpassung des Fla-
chennutzungsplanes ist daher nicht erforderlich.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Schwerin 2030, Fortschreibung 2023

Fir die Landeshauptstadt Schwerin wurde erstmals 2003 ein integriertes Stadtentwicklungs-
konzept (ISEK) beschlossen, das zuletzt im November 2023 zum vierten Mal fortgeschrieben
11
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wurde. Dem ISEK zufolge pragen drei integrierte Schwerpunktthemen die Stadtentwicklung:
sozialer Zusammenhalt, innovatives Handeln sowie Klima- und Ressourcenschutz (vgl. ISEK
2023, S. 5). Das zentrale Leitbild lautet: ,Schwerin 2030: offen — innovativ — lebenswert. Zur
Konkretisierung dieser Themen und des Leitbildes wurden schlie3lich die folgenden Entwick-
lungsziele abgeleitet, die in insgesamt sechs verschiedenen Handlungsfeldern (bspw. Stadte-
bau und Wohnen, Mobilitdt und Energie) Berucksichtigung finden sollen (vgl. ISEK 2023, S.

6):

e Klimaschutz und Klimaanpassung umsetzen
e Schwerin als Stadt der kurzen Wege weiterentwickeln

e Lebendige Quartiere schaffen
e Sozialen Zusammenhalt fordern

e Schwerin als Standort fiir Wirtschaft und Tourismus starken

|
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Abbildung 6: Ausschnitt aus der Karte der 4. Fort-
schreibung des ISEK der Landeshauptstadt
Schwerin 2023 (ohne MaBstab)

Ausgehend von diesen Entwicklungszielen wird
ein Handlungsprogramm mit konkreten Projekten
bzw. MalRnahmen fir die einzelnen Handlungs-
felder abgeleitet, die zur Umsetzung dieser Ziele
beitragen sollen.

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 129
wird in der Karte zur 4. Fortschreibung des ISEK
als Gebiet von Siedlungsentwicklung fur Wohnen
in gemischten Quartieren gekennzeichnet. Im
Konkreten ist hier ,Wohnen auf Flachen der In-
nenentwicklung® vorgesehen. Da mit dem vorlie-
genden Bebauungsplan eine Wohnbauentwick-
lung auf Flachen der Innenentwicklung ermdég-
licht wird, entspricht das Vorhaben auch dem
Entwicklungsziel ,Klimaschutz und Klimaanpas-
sung umsetzen® (vgl. ISEK 2023, S. 30).

3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestiande

FFH- und EU-Vogelschutzgebiete

Der Geltungsbereich liegt auRerhalb bestehender FFH- oder EU-Vogelschutzgebiete. Die
nachstgelegenen Schutzgebiete der ,Schweriner Seen” befinden sich in éstlicher Richtung in

ca. 2,5 km Entfernung.
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Nach Naturschutzrecht geschiitzte Flachen und Biotope

Gesetzlich geschiitzte Flachen oder Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden. Ein flachiger
Schutzanspruch gemaf Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) besteht fur das an das Plan-
gebiet angrenzende Gewasser des Lankower Sees. Dieser gilt als Teil der Schweriner Seen-
landschaft als Landschaftsschutzgebiet. Zudem zahlen die Uferbereiche des Sees gemal des
Naturschutzausfuhrungsgesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern (NatSchAG M-V) zu
Kisten- und Gewasserschutzstreifen. Der Lankower See befindet sich zudem gemal § 51
Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) im Einzugsbereich eines Wasserschutzgebietes sowie
innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il B.

Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes sind keine Denkmaler vorhanden. Lediglich auf dem westlichen
Nachbargrundstlick der Liubecker Stralte 278 befindet sich ein unter Denkmalschutz stehen-
des Wohnhaus. In etwas gréRerer Entfernung ist siidostlich des Plangebietes in der Libecker
Stralle 270 ein weiteres Baudenkmal vorzufinden, in dem sich gegenwartig eine Gaststatte
befindet.

Abbildung 7: Ubersichtskarte zur Verortung der Baudenkmiiler (rot) und des Plangebietes (griin) (ohne MaRstab)

Gewasserschutzstreifen

Der Grof3teil des Plangebietes befindet sich innerhalb des Gewasserschutzstreifens von 50 m
gemal § 29 Abs. 2 Nr. 3 NatSchAG M-V.

Da bei der Realisierung des zugrundeliegenden Vorhabens der Gewasserschutzstreifen nicht
eingehalten werden kann, wird im weiteren Verfahren vom Vorhabentrager ein entsprechen-
der Ausnahmeantrag vom Gewasserschutzstreifen eingereicht.
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4. Inhalt der Planung / Begriindung der Festsetzungen
4.1 Art der baulichen Nutzung

Fir die planungsrechtliche Sicherung der geplanten Wohnnutzung im Plangebiet wird im Be-
bauungsplan ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Neben einer
guten infrastrukturellen Ausstattung bietet sich das Plangebiet auch mit seiner Nahe zum Na-
turraum des Lankower Sees in besonderer Weise als Standort fir familien- sowie altersge-
rechtes Wohnen an.

Mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets wird sichergestellt, dass das Wohnen die
Hauptnutzung im Plangebiet bildet. Zugleich bietet das Allgemeine Wohngebiet auch Spiel-
raume flr eine wohngebietsvertragliche Form der Funktionsmischung, indem das Wohnen
z.B. durch soziale Einrichtungen erganzt werden kann, sofern der Bedarf bzw. eine entspre-
chende Nachfrage daflir bestehen. Innerhalb eines Allgemeinen Wohngebiets sind planungs-
rechtlich zudem kleinere Dienstleistungsbetriebe, Arztpraxen, nicht stérende Handwerksbe-
triebe und Laden, die der Versorgung des Gebiets dienen, allgemein zulassig. Ausnahms-
weise kdnnen auch sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen und
Betriebe des Beherbergungsgewerbes zugelassen werden, sofern von diesen keine negativen
Auswirkungen auf die Wohnnutzung zu erwarten sind. Das Allgemeine Wohngebiet ermdglicht
somit eine gewisse Form der Funktionsmischung (unter Wahrung der Hauptnutzung ,Woh-
nen‘), die auf zukunftige Bedarfe an Wohnerganzungsnutzungen reagieren kann. Daher wird
im Bebauungsplan folgendes geregelt:

In dem allgemeinen Wohngebiet sind die folgenden Nutzungen nach § 4 Abs. 2
BauNVO zuléssig;

o Wohngebéude,

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

(vgl. Textliche Festsetzung (Teil B) Nr. 1.1)

In dem allgemeinen Wohngebiet sind sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe nach §
4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zuléssig. Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
i.V.m. § 13a BauNVO ausnahmsweise zulédssigen Ferienwohnungen sind nicht zulés-
sig (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

(vgl. Textliche Festsetzung (Teil B) Nr. 1.2)

Die Festsetzung Allgemeiner Wohngebiete schliel3t zudem nicht aus, dass einzelne Rdume in
Wohnungen gewerblich bzw. freiberuflich genutzt werden. Grundséatzlich sind freie Berufe, die
im hauslichen Arbeitszimmer ausgeubt werden, denkbar. Somit kann der wachsenden Bedeu-
tung von Dienstleistungen, die im Zusammenhang mit der Wohnnutzung ausgelbt werden
kénnen (z.B. Grafikdesign, Mediation, Coaching etc.), sowie von flexiblen Arbeitsformen, mit
denen Unternehmen es ihren Mitarbeiter“innen ermdglichen, ihre Arbeit vollstandig oder zeit-
weise von zu Hause zu erledigen, Rechnung getragen werden. Zudem kann dadurch, dass
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untergeordnete gewerbliche oder freiberufliche Nutzungen in Wohnungen zulassig sind, eine
sehr kleinteilige Funktionsmischung geférdert werden, die zu einer verkehrssparsamen Le-
bens- und Siedlungsform beitragt.

Regionale und stadtebauliche Ziele sind, das Wohnumfeld in Wohngebieten qualitativ aufzu-
werten und entlang der Uferzonen Raume zur Erholung und zum Erleben von Natur und Land-
schaft zu schaffen. Die Umnutzung der vorhandenen und bereits infrastrukturell angebunde-
nen Flachen sowie die Planung von Wohngebauden entsprechen den Zielen des LEP und
RREP. Die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes sichert die vorgesehene Wohnnut-
zung planungsrechtlich ab und ermdglicht eine naturvertragliche Umnutzung der vorhandenen
Flachen am Ufer des Lankower Sees.

Generell sind in Allgemeinen Wohngebieten nach § 4 Abs. 3 BauNVO als Ausnahme auch
Nutzungen zulassig, die den Planungszielen widersprechen, da sie Stérungen verursachen
kénnen und sich z.B. aufgrund ihrer GrofRRe nicht in das verfolgte stadtebauliche Konzept ein-
fugen. Um die grundlegende planerische Zielsetzung planungsrechtlich abzusichern und um
Fehlentwicklungen zu verhindern, werden aus dem in Allgemeinen Wohngebieten ausnahms-
weise zulassigen Nutzungsspektirum die Gartenbaubetriebe und Tankstellen gemafl’ § 1
Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen:

In dem allgemeinen Wohngebiet sind die folgenden ausnahmsweise zulédssigen Nut-
zungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht zul&ssig:

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes
e Anlagen fiir Verwaltungen

e Gartenbaubetriebe

o Tankstellen

(vgl. Textliche Festsetzung (Teil B) Nr. 1.3)

Zwar bestiinde bei den nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen kein
Anspruch auf Genehmigung. Da aber ein Anspruch auf ermessensfehlerfreie Entscheidung
besteht, mussten ggf. die planerisch nicht gewollten Nutzungen zugelassen werden, wenn
sachlich gerechtfertigte Griinde ein Abweichen von der Regelvorschrift erfordern. Daher wer-
den die sonst gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zu-
lassigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstigen nicht stérenden Gewerbebe-
triebe, sofern die Ferienwohnungen i.S.d. § 13a BauNVO sind, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen generell ausgeschlossen, da sie den gewtlinschten Gebietscharakter mit naturnaher
Erholungsfunktion gefahrden kénnten.

Planerisches Ziel ist, die Wohnnutzung im Quartier zu starken und vor Verdrangung durch
gewerbliche Nutzungen zu schiitzen. Aufgrund der pradestinierten Lage des Plangebietes in
direkter Seendhe besteht die Gefahr der Zweckentfremdung des vorgesehenen Wohnraums
durch Ferienwohnungen, welcher jedoch langfristig auf den innerstadtischen Flachen zur De-
ckung des Wohnraumbedarfs gesichert werden soll. Ferienwohnungen bieten nur temporare
Formen der Unterbringung an und werden i.d.R. nicht permanent genutzt, weshalb sie nicht
zu einer stabilen und weitgehend konstanten Bewohnerschaft des Quartiers beiragen. Die
Entstehung von Nachbarschaften und die Identifikation mit dem Wohnumfeld sind aber

15



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

insbesondere fir in relativ kurzen Zeitrdumen entstehende und nicht Gber Jahrzehnte langsam
wachsende Quartiere wichtig. Mit der Ansiedlung von Ferienwohnungen kénnen auch erheb-
liche Stérungen verbunden sein, wie zum Beispiel eine spirbare Zunahme des nachtlichen
Verkehrs durch spat anreisende Gaste. Aus den genannten nutzungsstrukturellen und um-
weltrelevanten Griinden wird daher diese Nutzung im Allgemeinen Wohngebiet ausgeschlos-
sen.

Der Ausschluss von gartenbaulichen Betrieben erfolgt, um die Realisierung eines flachenin-
tensiven Betriebs, der dem eigentlichen Planungsziel entgegenstiinde und daher an dieser
Stelle stadtebaulich nicht gewollt, aber angesichts der Vorpragung des weiteren Umfeldes mit
grol¥flachigen Gewerbebetrieben nérdlich der Libecker Stral’e nicht unwahrscheinlich ist, zu
verhindern. Gartenbaubetriebe stehen wegen des erforderlichen Flachenbedarfes dem Pla-
nungsziel der Schaffung von Wohnraum entgegen und kénnten den gewlinschten Siedlungs-
charakter gefahrden. Zudem gehen von diesen Betrieben haufig in den frithen Morgenstunden
stérende Emissionen aus, wenn Wochenmarkte oder der GroRmarkt beliefert werden. Diese
storenden Immissionen konnten die Wohnqualitat beeintrachtigen.

Tankstellen werden ausgeschlossen, da sie fur die Wohnnutzungen durch ihren haufigen 24-
stindigen Betrieb storende Verkehrs- bzw. Larmbelastung sowie Lichtimmissionen insbeson-
dere in den Abend- und Nachtstunden erzeugen kénnen und das Ortsbild deutlich entwerten.
Der Ausschluss von Tankstellen ist ferner vertretbar, da norddstlich des Plangebietes bereits
eine Tankstelle vorhanden ist und eine diesbezlgliche Versorgung der Bevolkerung dement-
sprechend gewahrleistet ist.

4.2 MahR der baulichen Nutzung

Die zur Realisierung des Bebauungsplanes erforderlichen Regelungen zum Mal der bauli-
chen Nutzung werden durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ), Zahl der Vollge-
schosse sowie einer Oberkante (OK) getroffen. Zusammen mit den Regelungen zur Giberbau-
baren Grundstiicksflache wird so das jeweils zulassige dreidimensionale Baufeld klar definiert.
Diese Festsetzungen gewahrleisten, dass sich die Bebauung ortsbildvertraglich einflgt bzw.
das Plangebiet in einer behutsamen Weise entwickelt. Diese Festsetzungen bilden den Rah-
men fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung.

Grundflachenzahl (GRZ)

Um eine am Bestand orientierte Grundflachenzahl festzusetzen, wird im Allgemeinen Wohn-
gebiet eine Grundflachenzahl von 0,45 festgesetzt. Durch diese wird der Orientierungswert
des § 17 Abs. 1 BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten zum Mal} der baulichen Nutzung
geringfiigig Uberschritten. Dies ist stadtebaulich gerechtfertigt, um durch eine Konzentration
der Baukdrper eine maglichst flachensparsame Entwicklung des neuen Quartiers zu bewirken,
die auch aus gesamtstadtischer Sicht erstrebenswert ist. Durch die Uberschreitung des Ori-
entierungswertes soll eine bauliche Nutzung von Freiflachen minimiert und ein schonender
Umgang mit Grund und Boden gemal § 1a Abs. 2 BauGB gewahrleistet werden. Trotz der
geringfligigen Uberschreitung des Orientierungswertes verbleibt ein angemessener oberirdi-
scher Grundstticksanteil fur die Gartennutzung, sodass auch der Charakter der ndheren Um-

gebung als durchgriintes Quartier gewahrt bleibt. So wird auch nicht davon ausgegangen,
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dass es durch die geringfligig groRere Beanspruchung von Flache zu mafigeblich groferen
Auswirkungen auf die Umweltschutzglter kommt, da beispielsweise die Dachflachen der
Hauptgebaude begrunt werden (vgl. Textliche Festsetzung (Teil B) Nr. 5.1) und somit ein re-
duzierter Grunflachenanteil vermieden wird.

Weiterhin sind auch Auswirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch die Gber
den Orientierungswerten des § 17 BauNVO liegende GRZ aus vorgenannten Grinden nicht
zu beflirchten. Somit ermdglicht die ausgewiesene Grundflachenzahl die Umsetzung eines
hochwertigen stadtebaulichen Konzepts, das ein ausgewogenes standortgerechtes Verhaltnis
zwischen bebauter Flache und Freiflachen sicherstellt, sodass sich die zukuinftig mégliche Be-
bauung harmonisch in das Siedlungsgeflige einpassen wird.

In die Berechnung der Gberbaubaren Grundflache sind alle baulichen Anlagen einzubeziehen.
Dabei darf gemaf’ § 19 Abs. 4 BauNVO die zulassige Grundflache fir die Hauptnutzung durch
die Grundflachen von Nebenanlagen um bis zu 50 v. Hundert (in diesem Fall 0,675) Uber-
schritten werden. Nach aktuellem Planungsstand wird diese knapp Uberschritten (0,7), ist aber
fur die Umsetzung des konkret beabsichtigten stadtebaulichen Konzeptes erforderlich. Der
Bebauungsplan kann gemaR § 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO abweichende Bestimmungen treffen,
wie im Folgenden festgesetzt wird:

Die festgesetzte Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,45 darf durch die Grundfldchen der in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen sowie der Grundfldchen fiir Tiefga-
ragen, die teilweise Uber die Geldndeoberfldche hinausragen, (berschritten werden,
héchstens jedoch bis zu einer Grundflichenzahl von 0,75 (§ 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO,).

(vgl. Textliche Festsetzung (Teil B) Nr. 2.1)

Die Erforderlichkeit der erméglichten Uberschreitung der festgesetzten GRZ von 0,45 bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,75 resultiert im Wesentlichen aus der Tiefgarage. Diese ermog-
licht eine stadtebaulich vorteilhafte Unterbringung der fir das Vorhaben erforderlichen Stell-
platze. Weiterhin dient die hochstzuldssige Versiegelung der Realisierung des zugrundelie-
genden stadtebaulichen Konzepts. So ermdglicht dieser die Herstellung von Erschlieungs-
wegen, Fahrradabstellflachen, Standflachen fur Abfallbehélter oder auch Stiitzmauern, auch
wenn die hierfur erforderliche Versiegelung die festgesetzte GRZ von 0,45 um mehr als 50
v.H. Uberschritten wird.

Hohe baulicher Anlagen

Um auch langfristig stadtebauliche Missstadnde auszuschlieRen, werden nachfolgend die ent-
sprechenden Festsetzungen zur Héhengestaltung der Neubauten getroffen. Fir die Gebaude
wird eine Anzahl der Vollgeschosse festgesetzt, auf Grundlage derer weiterhin die Hoéhe bau-
licher Anlagen anhand der Oberkante (OK) in Verbindung mit der Bestimmung eines Bezugs-
punktes festgesetzt wird. Die festgesetzten Geschossigkeiten (hier: Vollgeschoss im Sinne der
Landesbauordnung Mecklenburg — Vorpommern) und Gebaudehéhen ermdglichen in Verbin-
dung mit den getroffenen Baugrenzen die Umsetzung des planerisch gewlnschten,
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architektonischen und stadtebaulichen Konzepts. Durch die Kombination an Festsetzungen
werden stadtebauliche Fehlentwicklungen vermieden. Die alleinige Festsetzung der Anzahl
der Vollgeschosse wiirde dagegen die Gefahr einer stadtebaulich unerwiinschten Hohenent-
wicklung bergen, zum Beispiel durch mehrere Dachgeschossebenen oder fur den Wohnungs-
bau unublich hohe Geschosshdéhen, die durch die ergdnzende Festsetzung von Gebaudehd-
hen ausgeschlossen werden. Hierdurch wird eine moéglichst konfliktfreie Integration und maf3-
stabliche Dimensionierung der zukiinftig zulassigen Bebauung in das bauliche Umfeld gewahr-
leistet. Es werden zwingende Vorgaben, Hochstmalle sowie Mindest- und Héchstmale fest-
gesetzt, wodurch nicht nur Uberschreitungen, sondern auch eine denkbare Unterschreitung
der festgesetzten Malfaktoren in den Blick genommen wird. Die differenzierten Festsetzungen
werden nachfolgend erlautert.

Aufgrund des Gelandegefalles im Plangebiet werden die den Héhenangaben zugrundeliegen-
den Bezugspunkte Uber Normalhéhennull (UNHN) festgesetzt. Das Plangebiet weist entlang
der Lubecker StralRe eine einheitliche Hohenlage auf und fallt Richtung Uferzone des Lan-
kower Sees ab. Aufgrund des Gelandegefalles wird das Plangebiet beziglich der Festsetzung
der Bezugspunkte in zwei Teilbereiche untergliedert: Teilbereich A umfasst den sudlichen Teil
des allgemeinen Wohngebiets und somit beide Baufelder fir die seeseitigen Punkthauser. Fur
diesen Teilbereich wird der Bezugspunkt fur die Ermittlung der jeweiligen Oberkante (OK) mit
46,00 m UNHN bestimmt. Im Teilbereich B, der das nérdliche Baufeld entlang der Libecker
Stralle sowie den daran sudlich angrenzenden nichtiberbaubaren Bereich des allgemeinen
Wohngebiets umfasst, wird der Bezugspunkt mit 48,50 m GNHN bestimmt. Die Bezugspunkte
stellen jeweils fiktive Hohenpunkte dar, die zukunftig nicht flachig hergestellt werden mussen.
Zur Bestimmung beider Bezugspunkte wird folgende Festsetzung getroffen:

Der Bezugspunkt fiir die Ermittlung der jeweiligen Oberkante (OK) der Gebéude wird
fir den Teilbereich A und Teilbereich B wie folgt bestimmt:

Teilbereich Bezugspunkt tiber Normalhéhennull (NHN)
A 46,00 m
B 48,50 m

(vgl. Textliche Festsetzung (Teil B) Nr. 2.2)

Anhand beider Bezugspunkte kann schliellich mithilfe der festgesetzten Vollgeschosse fir
samtliche Baufelder die OK abgeleitet werden. Hierflur wird fir den vorliegenden Bebauungs-
plan eine Geschosshohe von je 3,50 m herangezogen. Daraus ergibt sich schlie3lich, dass
ein Gebaude mit drei Vollgeschossen eine maximale OK von 10,50 m, ein viergeschossiges
Gebéaude eine maximale OK von 14,00 m sowie ein Gebaude mit finf Vollgeschossen eine
maximale OK von 17,50 m hat. Diese definierten Oberkanten werden mittels folgender Fest-
setzung im Bebauungsplan gesichert:

Die Héhe baulicher Anlagen darf folgende Oberkanten i.V.m. dem bestimmten Bezugs-
punkt nicht Gberschreiten (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 9 Abs. 4
BauGB und § 86 LBauO):
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Anzahl der Voll- | Oberkante (iber Bezugspunkt
geschosse

] 10,50 m

v 14,00 m

% 17,560 m

(vgl. Textliche Festsetzung (Teil B) Nr. 2.3)

Fir den strallenbegleitenden Gebauderiegel werden differenzierte Festsetzungen zu der An-
zahl der Vollgeschosse getroffen. Fir den nordwestlichen Bereich des Baufeldes wird eine
zwingende Anzahl von drei Vollgeschossen festgesetzt. Basierend auf der festgelegten Ge-
schosshéhe von 3,50 m ergibt sich somit fir den nordwestlichen Bereich des Gebauderiegels
eine Oberkante von 10,50 m, die nicht Uberschritten werden darf. Da dieser im Teilbereich B
liegt, gilt der Bezugspunkt von 48,50 m UNHN. Somit weist der nordwestliche Bereich des
Gebauderiegels eine Hohe von rund 59,00 m 4NHN auf. Hierdurch wird einerseits sicherge-
stellt, dass auf die Architektur des westlich angrenzenden denkmalgeschitzten Wohnhauses
Rucksicht genommen wird, andererseits die sich aus den Erfordernissen des Larmschutzes
(Kapitel 4.7) ergebenen MalRnahmen sichergestellt werden. Da der stralRenbegleitende Ge-
baudekorper als Schallbarriere gegen den Verkehrslarm ausgehend von der Libecker Stralle
dienen soll, muss jener eine gewisse Gebaudehdhe aufweisen, die durch das Mindestmal}
gesichert wird.

Fir den 6stlich angrenzenden Bereich der Gberbaubaren Grundstiicksflache wird eine Anzahl
von drei bis vier Vollgeschossen als Mindest- und Hochstmal festgesetzt. Hieraus resultiert
eine maximale Oberkante von 14,00 m entsprechend der hdchstzulassigen vier Vollge-
schosse. Unter Berlcksichtigung des Bezugspunktes ist somit eine Héhe baulicher Anlagen
von maximal 62,50 m UNHN mdoglich. Diese Festsetzungen vermitteln zwischen jenen des
westlichen Bereiches des Baufeldes und jenen des 6stlichen Bereiches des Baufeldes, da fur
den dstlichen Bereich des Baufeldes eine Anzahl von vier bis finf Vollgeschossen als Mindest-
und Hoéchstmal} festgesetzt wird. Im Osten des Baufeldes wird somit eine maximale OK von
17,50 m erreicht, die maximale Gebaudehohe liegt bei 66,00 m GNHN.

Die zwei Punkthauser in zweiter Reihe liegen im Teilbereich A, fir den der Bezugspunkt mit
46,00 m UNHN bestimmt wird. Fir die beiden Punkthduser werden jeweils drei Vollgeschosse
als Héchstmal} an der seeseitigen Sudseite sowie im Norden der Baufelder vier Vollgeschosse
als Hochstmal festgesetzt. Dies entspricht einer OK von 10,50 m (hier: 56,50 m GNHN) im
Siden sowie 14,00 m (hier: 60,00 m GNHN) im Norden. Die Festsetzung von Mindestmalen
ist fur die Baufelder in der zweiten Reihe nicht notwendig, da diese aufgrund der Schallschutz-
Funktion des stralenbegleitenden Gebauderiegels nur fir das nérdliche Baufeld erforderlich
sind. Die Hochstmal3e sichern dagegen die Abstaffelung der Gebaudekdrper in Richtung des
Lankower Sees und ermoglichen eine Sichtbeziehung zum See aus den oberen Geschossen
des stralRenbegleitenden Gebaudekorpers.
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Beeintrachtigungen des Stadtbildes kénnen durch unmafistébliche Dachaufbauten hervorge-
rufen werden. Dachaufbauten sind jedoch fiir die Haustechnik sowie fir Fahrstuhliberfahrten
erforderlich. Des Weiteren sind Uberschreitungen der Geb&udehdhe zur Realisierung von
Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen notwendig. Die festgesetzten Gebdaudehéhen kén-
nen daher fur Dachzugange, sonstige Dachaufbauten, technische Anlagen (wie zum Beispiel
Zu- und Abluftanlagen, Fahrstuhliberfahrten) sowie Gelander um bis zu 2 m Uberschritten
werden. Erganzende Regelungen zur Gestaltung derartiger Dachaufbauten werden im Rah-
men der Ortlichen Bauvorschriften (siehe Kap. 4.11.2) festgesetzt.

Fir technisch notwendige Dachaufbauten sowie fiir Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie ist eine Uberschreitung der zuldssigen Héhe baulicher Anlagen bis
héchstens 2 m zuléssig.

(vgl. Textliche Festsetzung (Teil B) Nr. 2.4)

Trotz dieser Einschrankung ermdglicht die Festsetzung in Anbetracht der Begrenzung der Ge-
baudehdhe eine zweckmalRige Errichtung der genannten Anlagen, die aus technischen Griin-
den erforderlich sind. Mit einer wesentlichen Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbilds
ist angesichts der Uberschreitungsméglichkeit um maximal 2 m in Kombination mit den ergan-
zenden Ortlichen Bauvorschriften nicht zu rechnen. Ferner soll die Festsetzung gewéhrleisten,
dass die Aufbauten sich raumlich den Baukorpern unterordnen und sich die Gebaudekubatur
nicht wesentlich verandert.

4.3 Bauweise, iiberbaubare und nicht liiberbaubare Grundstiicksflachen

Die uberbaubaren Grundstucksflachen, innerhalb derer die Hauptanlagen errichtet werden
durfen, werden gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 Abs. 3 BauNVO durch die Festsetzung
von Baugrenzen bestimmt.

Im Allgemeinen Wohngebiet werden mittels Baugrenzen stdwestlich der Lubecker Stral3e drei
viereckige Baufelder ausgewiesen. Entlang der Lubecker Strale wird dabei ein langliches
Baufeld mit einer Langsauspragung von 104 m und einer Tiefe von 19 m ausgewiesen. In
zweiter Reihe sind zwei quadratische Baufelder mit einer Breite und Tiefe von 22,5 m festge-
setzt.

Durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstucksflachen wird das Abstandsflachenrecht
gemal § 6 LBauO M-V nicht aul3er Kraft gesetzt. Durch die Ausweisung der Baufelder wird
der Mindestabstand von 3 m gemaf § 6 Abs. 5 LBauO M-V zu den Grundstlicksgrenzen ein-
gehalten. Mit der Festlegung der o0.a. Baugrenzen kénnen somit ausreichend Abstandsflachen
eingehalten sowie ein Mindestmal} an Eingriinung des Grundstiicks ermdglicht werden.

Fir das Baufeld entlang der Liibecker Stra3e wird aus Griinden des Larmschutzes (s. Kapitel
4.7) eine abweichende Bauweise festgesetzt. Diese entspricht der offenen Bauweise, jedoch
ist die Langenbeschrankung von 50 m gemaf § 22 Abs. 2 Satz 2 BauNVO aufgehoben und
eine Gebaudelange von Uber 95 m einzuhalten. Hierdurch wird sichergestellt, dass parallel zur
Libecker StralRe ein durchgangiger Gebauderiegel mit einer Lange von tber 95 m entsteht,
welcher hinsichtlich des Verkehrslarms ausgehend von der Libecker Stral3e als Larmbarriere
fur die zwei sldlichen Baufelder und die den Uferbereich begleitende Parkanlage fungiert.
Dementsprechend wird folgende Festsetzung im Bebauungsplan getroffen:

20



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

In dem Teilbereich B des allgemeinen Wohngebietes ist eine Gebéudeldnge der in §
22 Abs. 2 Satz 1 BauNVO bezeichneten Hausformen von (ber 95 m einzuhalten. Ab-
weichungen im geringfiigigen Ausmal3 sind zuléssig.

(vgl. Textliche Festsetzung (Teil B) Nr. 3.1)

Grundsatzlich mussen alle baulichen Anlagen innerhalb der festgesetzten Baugrenzen reali-
siert werden. Zuldssig sind lediglich geringfiigige Unter- und/oder Uberschreitungen. Dies gilt
auch fir Balkone und Terrassen, da diese i.d.R. als Gebaudeteil im Sinne des § 23 Abs. 3
BauNVO anzusehen sind. Auf Grundlage der stadtebaulichen Konzeption werden an den
Punkthausern in zweiter Reihe nach Siden und somit zur Seeseite gerichteten Fassaden
groRzligige Terrassenbereiche vorgesehen, um die Standortqualitdt des Plangebiets in die-
sem Bereich des Grundstucks optimal ausnutzen zu kénnen. Daher setzt der Bebauungsplan
auf Grundlage von § 23 Abs. 3 Satz 3 i.V.m. § 23 Absatz 2 Satz 3 BauNVO fir Fassaden im
Teilbereich A Uberschreitungsméglichkeiten der Baugrenzen durch Terrassen bis zu einer
Tiefe von 1 m fest:

In dem Teilbereich A ist eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen an den
seeseitigen Fassaden fiir Terrassen um 1 m zuléssig.

(vgl. Textliche Festsetzung (Teil B) Nr. 3.2)

Die in der Festsetzung benannten Bereiche sind stadtebaulich vergleichsweise unempfindlich.
Die positiven Auswirkungen grofzlgiger Terrassenbereiche werden dabei nicht durch eine
zugleich hervorgerufene Beengung o6ffentlich wahrnehmbarer Rdume konterkariert, was aus
der ohnehin groRziigigen Dimensionierung dieses Bereichs im Plangebiet resultiert. Da sich
weiterhin die Uberschreitungsméglichkeiten lediglich auf ebenerdige Terrassen beziehen,
kann keine UbermaRige Verschattung der unteren Geschosse durch beispielsweise grofliere
Balkone oder verglaste Vorbauten eintreten. Weiterhin ist zu bertcksichtigen, dass Terrassen
im Vergleich zu beispielsweise Balkonen stadtebaulich kaum wirksam werden.

4.4 Verkehrliche ErschlieBung

Offentliche StraRenverkehrsfliachen

Das Plangebiet liegt an der Lubecker Stral3e, worlber die ErschlieBung sowie die Anbindung
an das Ubergeordnete StralRennetz erfolgen. Zudem wird das Plangebiet hieriiber an das
OPNV-Netz in Form einer StraRenbahnlinie angeschlossen. Die vierspurige StraRenverkehrs-
flache der Lubecker Stral’e sowie die Stralenbahngleise befinden sich jedoch aulerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans.

Im Plangebiet sind zum aktuellen Zeitpunkt lediglich Wohnnutzungen vorgesehen, die in der
Regel mit vergleichsweise geringen Verkehren verbunden sind. Daher wird das Risiko von
erheblichen Mehrverkehren im Bereich der angrenzenden Knotenpunkte und einem daraus
resultierenden Sicherheitsproblem als nicht gegeben eingeschatzt. Um- bzw. Ausbaumalfinah-
men sind daher nicht notwendig.

21



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

Ruhender Verkehr

Mit der zulassigen Bebauung und der vorgesehenen Wohnnutzung geht ein entsprechend ho-
her Stellplatzbedarf einher. Ziel der Planung ist die Schaffung eines qualitatsvollem Wohnum-
feld mit Zugang zu naturnahen Erholungsflachen. MaRRgebend flr die Qualitat des 6ffentlichen
Raums ist die Unterbringung des ruhenden Verkehrs. Um einen moglichst hohen Freirauman-
teil im Plangebiet zu erreichen und das Zustellen der Freirdume durch Kraftfahrzeuge zu re-
duzieren, ist vorgesehen, den GroRteil des Quell- und Zielverkehrs im motorisierten Individu-
alverkehr uber eine Tiefgarage abzuwickeln.

Die Tiefgarage ist unter sowie zwischen den Hauptgebauden angeordnet. Die Ein- und Aus-
fahrt der Tiefgarage befindet sich entlang der Libecker Stral’e. Mittels zeichnerischer Fest-
setzung wird die Lage der Tiefgarage im Plangebiet hinreichend definiert und die restlichen
Flachen des Plangebietes werden im Sinne der Planungsziele einer qualitativ hochwertigen
Gestaltung und Nutzung zugeflhrt. Die Tiefgarage befindet sich entlang der Libecker Stralte
sowie im zentralen Bereich des allgemeinen Wohngebietes unterirdisch. Aufgrund der topo-
grafischen Gegebenheiten vor Ort ist es nicht ausgeschlossen, dass Teile der Tiefgarage im
stdlichen Bereich des allgemeinen Wohngebietes optisch wahrnehmbar sind.

Fir die Vorhabenplanung wird ein Stellplatzschliissel von etwas Uber 0,6 Pkw-Stellplatzen je
Wohneinheit angesetzt. Insgesamt sieht die derzeitige Planung vor, rund 50 Stellplatze in der
Tiefgarage unterzubringen. Dieser Stellplatzschlissel wird aufgrund der Lage des Plangebie-
tes, der vorhandenen Anbindung durch die Verkehrsmittel des 6ffentlichen Personennahver-
kehrs und des geplanten Wohnungsmixes flr auskémmlich erachtet. Weiterhin ist die Herstel-
lung zahlreicher Fahrradstellplatze vorgesehen, mittels welcher die Attraktivierung des Fahr-
radverkehrs zum und vom Plangebiet gesteigert werden soll. Zum aktuellen Stand der Vorha-
benplanung wird vorgesehen, samtliche Stellplatze unterirdisch in der geplanten Tiefgarage
unterzubringen.

Es wird eine entsprechende Anzahl an Fahrradstellplatzen vorgesehen, mittels derer auch
bericksichtigt wird, dass nicht jede Wohnung einen Kfz-Stellplatz zur Verfigung hat. Ein Ver-
rechnungsschlussel von 2 Fahrradstellplatzen je Wohneinheit wird im Rahmen des Vollzugs
der Planung angestrebt. Der entsprechende Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren zu
erbringen. Die konkrete Gestaltung dieser Stellplatze obliegt jedoch dem Grundstiickseigen-
timer, sodass hierfur keine weiteren Festsetzungen im Rahmen des Bebauungsplans getrof-
fen werden. Weiterhin ist von Relevanz, dass seitens der Landeshauptstadt Schwerin kein
einzuhaltender Stellplatzschlissel gefordert wird.

4.5 Entwasserung

Das anfallende Niederschlagswasser soll aufgrund des von der Stadt Schwerin beschlosse-
nen Schwammestadtprinzips und gemaR § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ortsnah
auf dem Grundstuck versickert werden. Da das Plangebiet direkt am Lankower See liegt und
der Boden aus Geschiebemergel besteht, ist eine Versickerung jedoch nicht oder nur teilweise
moglich. Daher wird ein GroRteil des anfallenden Niederschlagswasser ohne Vermischung mit
dem Schmutzwasser in den Lankower See abgeleitet werden. Durch MalRnahmen wie die Be-
grinung der Tiefgarage und der Dachflachen werden versickerungsfahige Flachen geschaf-
fen, mithilfe derer die Einleitmenge begrenzt werden kann (s. Kapitel 4.7.4).
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Die konkrete Konzeption der Entwasserung ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
nachzuweisen.

4.6 Grinflachen

Im Rahmen einer landschaftsplanerischen Stellungnahme wurde das Plangebiet hinsichtlich
landschaftsplanerischer Gesichtspunkte untersucht, die Auswirkungen des Vorhabens bewer-
tet sowie Vermeidungs-, Minimierungs- und Kompensationsmaf3nahmen dargestellt.

Das Plangebiet und dessen Umgebung gehdéren naturraumlich zur Landschaftszone ,Héhen-
ricken und Mecklenburgische Seenplatte” und hier zur GroRlandschaft der ,Mecklenburgi-
schen Seenplatte® und zur Landschaftseinheit ,Schweriner Seengebiet”. Der Geltungsbereich
des vorliegenden Bebauungsplans sowie umgebende Siedlungsflachen befinden sich weiter-
hin in der Schutzzone lll b des Wasserschutzgebiets ,,Schwerin®. Im Sidwesten ragt zudem
das Landschaftsschutzgebiet ,Schweriner Seenlandschaft” in den Geltungsbereich. Natur-
schutzgebiete sind in der Umgebung nicht vorhanden. Die nachstgelegenen Natura 2000-Ge-
biete befinden sich in rund zwei Kilometer Entfernung mit dem ,Neumuhler See” von gemein-
schaftlicher Bedeutung sowie dem Europaischen Vogelschutzgebiet ,Schweriner Seen®.

Das Plangebiet gehort naturraumlich zur Westmecklenburgischen Seenplatte, die urspringli-
che eine flachwellige bis kuppige Jungmoranenlandschaft darstellt. Aufgrund der geologischen
Entstehung sowie der Lage zwischen Siedlungs-/Verkehrsflachen und dem Seeufer sind im
Plangebiet relativ grof’e Héhenunterschiede zwischen rund 48,50 m NHN im Nordosten an
der Lubecker StralRe und rund 43,50 m NHN im Stdwesten an der Uferkante vorhanden. Die
Bdden sind ursprunglich in den oberen Bereichen aus Geschiebemergel (Lehm) entstanden
und im Seeuferbereich durch organische Ablagerungen gepragt. Typisch sind zudem anthro-
pogene Aufschittungen und aktuelle Uberpragungen durch Uberbauung und Befestigungen
sowie bauliche Veranderungen im Bereich des Seeufers durch eine Steganlage. Die Boden-
funktionen sind daher als gering zu bewerten und hinsichtlich eines naturgemafRen Bodenzu-
stands ebenfalls in die untere Wertstufe einzuordnen.

Der Geltungsbereich umfasst einen kleinen Abschnitt des nérdlichen Ufers des Lankower
Sees, das hier mit einer kleinen steilen Uferkante ausgebildet ist. Der mesotrophe See ist
aktuell ein stark eutrophes Gewasser. Weitere Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht
vorhanden. Das Plangebiet weist ferner eine schlechte Versickerungseignung sowie eine ge-
ringe Verschmutzungsempfindlichkeit gegenuber Stoffeintrdgen auf. Der Grundwasserflurab-
stand betragt mehr als 10 m. Das Plangebiet befindet sich schlie3lich innerhalb der Schutz-
zone |l B des Wasserschutzgebiets ,Schwerin®.

Das Plangebiet liegt laut Klimaanalysekarte des Klimaanpassungskonzepts der Stadt Schwe-
rin im Bereich mit geringer Uberwarmungstendenz und innerhalb eines vom Lankower See
ausgehenden Kaltlufteinflussbereichs. Zudem ist von einer geringen bis mafigen humanbio-
logischen Belastung auszugehen, was eine mittlere Empfindlichkeit gegeniber Nutzungsin-
tensivierungen und einer potenziell klimarelevanten Funktion fiir angrenzende Siedlungsbe-
reiche beinhaltet. Im Konzept werden weiterhin keine speziellen Handlungsfelder oder Mal3-
nahmen benannt. Trotz der Lage an einer stadtischen Hauptverkehrsstrae dirfte im Plange-
biet fur die Luftqualitat die Lage am unverbauten Seeufer bestimmend sein, weshalb nicht von
einer besonderen Belastung auszugehen ist.
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Im mittleren und nérdlichen bis Ostlichen Bereich des Geltungsbereichs ist die Vegetation
durch die frihere Nutzung als Klinikgelande und im sudlichen Bereich durch die aktuelle Nut-
zung durch den Angelverein gepragt. Auflerdem sind die Baumbestande relevant, die vor al-
lem in den Randbereichen in Form von Einzelbdumen und Baumgruppen sowie -reihen vor-
zufinden sind. Im Plangebiet sind unter anderem ehemals intensiv gepflegte Griinflachen, die
heute teilweise durchgewachsen oder von Brombeeren Uberwuchert sind. Der Bereich des
ehemaligen Klinikgelandes stellt eine stadtische Brache mit einem hohen Anteil versiegelter
Flachen und geringem Grinflachenanteil dar, der Seeuferbereich ist jedoch von intensiv ge-
pflegten Grinflachen mit Uberwiegend Rasenflachen gepragt. Weniger intensiv gepflegte Fla-
chen liegen lediglich im westlichen Bereich des Seeufers, wobei im riickwartigen Bereich von
Einzelbdumen und Baumgruppen Gberstandene ruderale Staudenfluren vorzufinden sind. Das
Seeufer ist wegen der tUberwiegend intensiven Nutzung, die in den meisten Bereichen auch
das Ufer umfasst, als gestdrter Uferbereich einzuordnen. Auch hier ist lediglich der westliche
Randbereich vergleichsweise wenig genutzt und damit etwas weniger naturfern ausgepragt.
Im 6stlichen Randbereich ist schlieRlich ein schwach befestigter Weg verortet, der der Er-
schliefung des Vereinsgelandes am See dient. Im Anschluss an das Plangebiet erstrecken
sich Verkehrs- und Siedlungsflachen sowie Garten und der Lankower See. Die aktuelle Vege-
tationsauspragung weist keine hochwertigen Biotoptypen oder geschutzte Biotope im landes-
weiten Biotopkataster oder in maflgeblichen Unterlagen der Stadt im Geltungsbereich auf. Der
vorhandene Baumbestand ist jedoch gréftenteils gesetzlich gema §§ 18f. NatSchAG M-V
oder gemalR der stadtischen Baumschutzsatzung geschutzt. Standorttypische Badume wie Er-
len, Eschen und Weiden sind dartber hinaus auch als Einzelelemente eines standorttypischen
Geholzsaums des Lankower Sees geschutzt. Die Ausnahme stellen wenige sonstige, nicht
geschutzte Baume dar. Etwas abgesetzt vom Seeufer ist eine groRere dreistdmmige Erle mit
markantem Erscheinungsbild vorzufinden. In diesem riickwartigen Bereich sind weiterhin sied-
lungstypische Baumarten (Goétterbaum, Rosskastanie, Spitz-Ahorn, Koniferen-Ahorn, Maul-
beeren, Obstbaume) vorzufinden. Zwischen Bestandsgebaude und Libecker Stralle sind
Uberwiegend Linden in Form versetzter Reihen parallel zur Stralle angeordnet, die alle auf
privatem Grund stehen.

Innerhalb des Geltungsbereichs wird eine 6ffentliche Grinflache festgesetzt. Diese erstreckt
sich entlang der Uferzone des Lankower Sees und somit im Stdwesten des Plangebiets. Zu-
dem zieht sich die Grinflache im Stidosten zwischen Allgemeinem Wohngebiet und Geltungs-
bereichsgrenze zur Libecker Stral’e. So kann eine Zuwegung von der Stralle zum See ge-
wahrleistet werden. Die geplante 6ffentliche Grinflache wird mit der Zweckbestimmung ,,Park-
anlage“ festgesetzt, um die Flachen als Naherholungsgebiet zu qualifizieren. Innerhalb der
festgesetzten 6ffentlichen Grinflache sind alle Nutzungen zulassig, die der Zweckbestimmung
.Parkanlage” dienen. Hierzu zdhlen zum Beispiel Wege, Banke und Beleuchtung, aber auch
kleine Sportfelder und einzelne Spiel- und Sportgerate sowie Spielplatze. Die konkrete Aus-
gestaltung der Grunflache obliegt der Landeshaupt Schwerin. Die 6ffentliche Grinflache tber-
nimmt zudem wichtige Funktionen im Rahmen der Retention des anfallenden Niederschlags-
wassers.

4.7 Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Zur Minimierung des Versiegelungseingriffs in das Schutzgut Boden sowie das Schutzgut
Tiere und Pflanzen wird mittels Festsetzung die Begriinung aller Dachflachen von tberdachten
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Stellplatzen sowie von Hauptgebauden im Geltungsbereich sichergestellt. Zwar sind gegen-
wartig im stadtebaulichen Entwurf keine oberirdischen Stellplatze vorgesehen. Sollte sich dies
jedoch andern, so soll auch eine Dachbegriinung von uberbauten Stellplatzen vorgesehen
werden. Die Festsetzung dient als griinordnerische GestaltungsmaRnahme und als MafR-
nahme zum Schutz von Boden und Natur zu Absicherung der naturschutzrechtlichen Zielset-
zungen.

Die Festsetzung unterstitzt damit auch die Zielsetzungen des ISEK der Landeshauptstadt
Schwerin, denen zufolge Ma3nahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung vorzusehen
sind. Mithilfe von Grindachern passt sich die Landeshauptstadt Schwerin den Folgen des Kli-
mawandels an. Dachbegriinungen sorgen daflr, eine Aufheizung der Dachflachen zu vermei-
den. Im Sommer sind die Dachbegriinungen fur die darunter liegenden Wohnflachen insge-
samt eine wirksame Maflnahme zum Schutz vor sommerlicher Hitze. Im Winter kommt es
durch die Vegetation und das Dachsubstrat zu einer Verminderung des Warmedurchgangs-
werts und somit zu einer erhdhten Warmedammung. Dachbegrinungen filtern Luftinhalts-
stoffe, tragen zur Kohlenstoffspeicherung und zur Sauerstoffproduktion bei und binden Fein-
stdube. Durch Reflexions- und Absorptionsleistungen wirken Dachbegriinungen auch larm-
mindernd. Die begriinten Dachflachen bilden weiterhin stadtékologisch wirksame Vegetations-
flachen, die neben der ebenerdig festgesetzten Grunflache Ersatzlebensraume und Teille-
bensraume fur standortangepasste Tiere wie Insekten und Vogelarten bieten. In Verbindung
mit den Ubrigen Anpflanzungen sowie der festgesetzten 6ffentlichen Griinflache tragen sie zu
einer Vernetzung von Lebensraumen in der Landeshauptstadt bei. Die begriinten Dachflachen
konnen zudem einen gewissen Anteil Funktionen der Wasserrtckhaltung tbernehmen. Indem
das Niederschlagswasser verlangsamt wird, kann auch der Abfluss in den Lankower See re-
duziert werden. Dachbegrinungen filtern zudem die Niederschlage und erhéhen die Verduns-
tungsrate. Sie wirken daher auch klimatisch ausgleichend und mindern die Bildung stadtischer
Warmeinseln.

Die festgesetzte Substratstarke von mindestens 10 cm ist das erforderliche Mindestmal}, um
die oben geschilderten dkologischen und visuellen Vorteile der Dachbegrinung nachhaltig zu
gewahrleisten. Die Substratstarke ermdglicht eine vielfaltige Pflanzenauswahl mit unterschied-
licher Wuchshohe, neben einem krautigen Bewuchs sind auch Staudenpflanzungen mdéglich.
Mit der festgesetzten Substratstarke wird sichergestellt, dass die Pflanzen weniger anfallig
gegen Windeinwirkungen, Sonneneinstrahlung und Trockenheit als bei einem geringeren Sub-
strataufbau sind. Zudem werden gegenuiber geringeren Substratstarken die langfristigen Nahr-
stoffkapazitaten und die Winterfestigkeit deutlich verbessert. Somit wird im Bebauungsplan
folgende Festsetzung aufgenommen:

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes sind Dachfléchen von (iberdachten Stellpl&t-
zen sowie Dachfldchen von Hauptgeb&duden, die nicht als Fldchen fiir technisch not-
wendige Dachaufbauten und fiir Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie her-
angezogen werden, mit einem mindestens 10 cm starken durchwurzelbaren Sub-
Strataufbau als begriinte Dachfldchen herzustellen, dauerhaft zu pflegen und bei Ab-
gang zu ersetzen.

(vgl. Textliche Festsetzung (Teil B) Nr. 4.1)
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Untersuchungen zu klimatischen Auswirkungen zeigen u.a. den positiven Einfluss von begrin-
ten Oberflachen aufgrund deren Schadstofffilterung, Abmilderung der Abstrahlungswarme und
Regenwasserriickhaltung. Eine vegetationsfahige Uberdeckung der Tiefgaragen schafft Er-
satz fur den versiegelten Boden und tragt zum Teilausgleich fur die beeintrachtigten Boden-
funktionen bei. Zur Minderung der Auswirkungen der Neubebauung auf Natur und Landschaft
werden unter anderem eine Dachbegriinung auf der Tiefgarage festgesetzt.

Die mindestens erforderliche Starke des Substrataufbaus von 50 Zentimetern bietet Rasenfla-
chen, Stauden und Strauchern auch Uber eine langere Trockenperiode geeignete Wuchsbe-
dingungen. Dieser MaRnahme entsprechend wird im Bebauungsplan folgendes festgesetzt:

Die nicht tiberbauten und nicht durch Nebenanlagen beanspruchten Fldchen von Tief-
garagen sind mit einem mindestens 50 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau
herzustellen, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

(vgl. Textliche Festsetzung (Teil B) Nr. 4.2)

Far den Verlust der gesetzlich geschitzten Einzelbdume und sonstigen gemafy Baumschutz-
kompensationserlass geschitzten Baume ergibt sich ein Kompensationserfordernis. Als Er-
satz fir den Entfall von 22 Einzelbaumen sind 32 Baume anzupflanzen. Zusatzlich ist die not-
wendige Kompensation fur die gemal Baumschutzsatzung geschitzten Baume zu erbringen.
Gemal des ermittelten Baumwertes der sieben betroffenen Badume sind als Ersatz vier Baume
zu pflanzen. Insgesamt sind fir die betroffenen 29 gesetzlich geschiitzten Baume 36 Baume
anzupflanzen. Im Rahmen des Bebauungsplanes wird daher festgesetzt:

Es sind insgesamt 36 standortgerechte Einzelbdume als Ersatzpflanzung innerhalb
des Plangebietes sowie an folgenden Standorten aulBerhalb des Plangebietes anzu-
pflanzen, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

- Flurstiick 68/18, Flur 1 in der Gemarkung Lankow

- Flurstiick 94/9, Flur 2 in der Gemarkung Lankow

- Flurstiick 13/74, Flur 568 in der Gemarkung Schwerin

- Flurstiicke 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

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

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

(vgl. Textliche Festsetzung (Teil B) Nr. 6)

Der jeweilige Kompensationsumfang auf den oben genannten Flurstiicken sowie die
Pflanzqualitat ist mit der unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

Um Eingriffe in den Uferbereich mit seinem standorttypischen Baumbestand so weit wie mog-
lich zu vermeiden, wurden die Baukorper in der zugrundeliegenden stadtebaulichen Konzep-
tion so weit wie mdglich vom Seeufer abgeruckt. In der Folge sind Baumverluste auf der Nord-
seite entlang der Libecker Stra3e unvermeidbar. Die hier stehenden Badume kdnnen aufgrund
der in diesem Bereich notwendigen Tiefbauarbeiten (Baugrubensicherung durch Verbau,
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Leitungsverlegung) nicht erhalten werden. Im Rahmen der Freianlagenplanung wird im weite-
ren Verfahren geprift werden, ob und in welcher Form in dem verbleibenden, rund drei Meter
breitem Grinstreifen Neuanpflanzungen von Gehoélzen mdglich sind. Eine Anpflanzung von
Baumen wird jedoch voraussichtlich nicht méglich sein, da aufgrund des geringen Abstandes
zur Bebauung mit deutlichen Einschrankungen der Belichtung der Wohnungen, mit Beschadi-
gungen der Fassade bzw. mit hohem Wartungsaufwand zu rechnen ist und der vorhandene
Leitungsbestand vermutlich eine entsprechende Bepflanzung verhindern wird.

Weiterhin sind zur Verhinderung von Beschadigungen und nachteiligen Veranderungen der
Standortbedingungen der Bdume und Griinflachen nachfolgende Auflagen zu bertcksichtigen
und im Vollzug der Planung einzuhalten:

1.

Vor Baubeginn ist fur jeden Bauabschnitt eine fotografische Bestandsaufnahme zu
erstellen. Der MalRnahmentrager hat ein entsprechendes Protokoll zu erstellen. Nach
Beendigung der jeweiligen MaRnahme sind die beanspruchten Flachen (Grinflachen)
zeitnah fachgerecht nach Maligaben des Flachenverwalters wiederherzustellen und
an den SDS, Offentliches Griin zu libergeben. Der Antragsteller hat ein entsprechen-
des Protokoll zu erstellen.

Vor Beginn und wahrend der Arbeiten sind nachweislich eine sachkundige Baumpfle-
gefirma zur baumpflegerischen Begleitung und eine Fachbauleitung flir Baumschutz
zu beauftragen. Diese entscheidet vor Ort und bei Baubeginn Uber die konkreten Mal3-
nahmen zur Versorgung von Wurzeln und Kronenteilen bzw. legt entsprechende
BaumschutzmalRnahmen fest, insbesondere auch zur Standsicherheit bei Standorten
mit schwieriger Aufgrabung. Es ist davon auszugehen, dass sich Wurzeln im Baube-
reich befinden. Zur Festlegung der erforderlichen BaumschutzmalRnahmen sind Wur-
zelsuchgrabungen erforderlich. Die Wurzelsuchgrabungen sind in Zusammenarbeit
mit der beauftragten Fachfirma flir Baumpflege unter Begleitung der Fachbauleitung
fir Baumschutz auszufuhren.

Die Firma, die mit der baumpflegerischen Begleitung beauftragt ist, muss bei allen
Arbeiten auf der Baustelle, die die Baume betreffen, anwesend sein. Die Baumschutz-
maRnahmen werden in Abstimmung zwischen dem SDS, Offentliches Griin und der
Fachbauleitung fir Baumschutz festgelegt. Die zertifizierte baumpflegerische Beglei-
tung muss vor dem Baubeginn dem SDS schriftlich angezeigt werden. Der Baubeginn
kann nur stattfinden, wenn die zertifizierte baumpflegerische Begleitung angezeigt und
bei Baubeginn vor Ort ist. Unter Beachtung der DIN 18920, der ZTV Baumpflege und
der RSBB 2023 sind Arbeiten im unmittelbaren Kronentrauf- und Wurzelbereich von
Baumen und Geholzen erlaubt. Falls Aufgrabungen im Kronentrauf- und Wurzelbe-
reich von Baumen nachweislich unvermeidbar sind, so haben diese grundsatzlich in
Handschachtung (kein Minibagger oder andere maschinell betriebenen Gerate) zu er-
folgen.

Wourzeln bis 2 cm kénnen nach ZTV Baumpflege fachgerecht durchtrennt werden, alle
anderen Wurzeln durfen nicht beschadigt oder durchtrennt werden. Freiliegende Wur-
zeln mussen vor Beschadigung und Austrocknung geschutzt werden. Die Wurzeln

sind vor dem Uberfahren zu schiitzen. Die Schutzmafnahmen sind durch die
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10.

11.

Fachbauleitung Baumschutz in Abstimmung mit der Baumpflegefirma festzulegen und
auszufihren. Die Nachweise der baumpflegerischen Begleitung (Fotos und Dokumen-
tation der Wurzelbehandlung) sind umgehend unaufgefordert an den SDS zu Uber-
senden.

Uberfahrschaden und Bodenverdichtungen im Kronentrauf- und Wurzelbereich + 150
cm sind zu vermeiden bzw. durch lastenverteilende Fahrplatten mit entsprechendem
Unterbau entgegenzuwirken.

Vorhandene Baume im Bau-/Lagerbereich sind mit fachgerechtem Baumschutz nach
DIN 18290 und der RSBB 2023 zu versehen. Ein Stammschutz stellt hierbei keinen
ausreichenden Baumschutz dar.

Grunflachen sind grundsétzlich nicht als Baustelleneinrichtungen zu nutzen. Erdaus-
hub, Baumaterialien u.a. sind nicht auf den Baumscheiben zu lagern. Baustellenein-
richtungen auf 6ffentlichen Grinflachen sind laut StralRen- und Grinflachensatzung
der Landeshauptstadt Schwerin zu beantragen und sind gegebenenfalls kostenpflich-

tig.

Alle Arbeiten im unmittelbaren Kronentrauf- und Wurzelbereich + 150 cm vorhandener
Baume sind mit dem SDS vor Ort abzustimmen. Hierflr ist ein Ortstermin erforderlich.

Nach Beendigung der BaumalRnahme werden die Baume im unmittelbaren Baube-
reich auf eventuelle Schaden durch den Eigentimer kontrolliert. Der Kontrollzeitraum
erstreckt sich tiber finf Jahre nach Ubergabe der Flachen. Baume, die in diesem Zeit-
raum so starke Schaden aufweisen, dass sie entfernt werden missen, sind auf Kosten
des Verursachers zu ersetzen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Badume an der Lubecker Stra3e aufgrund der
unmittelbaren Nahe zu den Gebaudefassaden massiv zurlickgeschnitten werden
mussten und wahrscheinlich auf Dauer nicht zu halten sein werden. Auch ware wahr-
scheinlich ein sich immer wiederholender Ruckschnitt der gebaudeseitigen Kronen
notwendig. Sollten die Gebaude nicht zurickgenommen werden kénnen, ware die
Neupflanzung von Baumen mit saulenférmiger Krone zu empfehlen.

Arbeiten, die unter den § 19 des Naturschutzausfiihrungsgesetz MV fallen, sind bei
der unteren Naturschutzbehoérde der Landeshauptstadt Schwerin nachweislich anzu-
zeigen.

4.8 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Grundsatzlich gilt, dass im Rahmen der Abwagung die Abwagungsdirektive des § 50 Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BImSchG) zu berlcksichtigen ist. Demnach sind Bereiche mit emis-
sionstrachtigen Nutzungen einerseits und solche mit immissionsempfindlichen Nutzungen an-
dererseits moglichst rdumlich zu trennen.
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Zur Lésung potenzieller Immissionskonflikte wurde die Immissionsbelastung des Plangebietes
durch die verschiedenen umliegenden Larmquellen im Dezember 2023 untersucht. Dabei er-
folgte eine Larmtechnische Untersuchung zum Verkehrslarm. Zur Beurteilung der Immissio-
nen wurden die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 und die Immissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV herangezogen.

Auf das Plangebiet wirken unmittelbar die nérdliche Lubecker Stralle, die westlich liegende
Gadebuscher Stral3e sowie die Grevesmuhlener Stral’e im Nordwesten. Zudem verlauft nord-
lich des Bauvorhabens die StralRenbahnlinie 2. Bei der Ermittlung der Beurteilungspegel fur
den Verkehrslarm aus dem Strafen- und Schienenverkehr hat sich die Libecker Stralle als
Hauptlarmquelle fur die Planbebauung erwiesen. An den zur Lubecker Stral’e ausgerichteten
Fassaden wurden dabei Beurteilungspegel von bis zu 66 dB(A) am Tag sowie 59 dB(A) in der
Nacht prognostiziert. Damit werden der Orientierungswert der DIN 18005 fiir allgemeine
Wohngebiete sowie grofitenteils auch der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fir Misch-
gebiete Uberschritten. Die Gesundheitsgefahrdungsschwellen nach geltender Rechtsauffas-
sung von 70 dB(A) tags sowie 60 dB(A) nachts werden jedoch eingehalten. Auch an den West-
und Ostfassaden wird mit Beurteilungspegeln zwischen 56 und 62 dB(A) am Tag sowie 49
und 55 dB(A) in der Nacht der Orientierungswert der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete
groftenteils Uberschritten. Damit wird auch der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fur
Mischgebiete nachts teilweise nicht eingehalten. Die Gesundheitsgefahrdungsschwellen wer-
den in diesem Bereich jedoch unterschritten. An den strallenabgewandten Studwestfassaden
sowie an den Ost- und teilweise Westfassaden der Baufelder in zweiter Reihe wird der Orien-
tierungswert der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete am Tag und in der Nacht grof3tenteils
eingehalten. Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fiir Mischgebiete fir nachts wird ent-
sprechend gréRtenteils eingehalten.

Durch die Planbebauung innerhalb des Geltungsbereichs kann es weiterhin zu unerwtinschten
Reflexionen an der gegenuberliegenden Bebauung kommen. Die Beurteilungspegel am Be-
standsgebaude Libecker Stralle 287 erhdhen sich durch die potenzielle Planbebauung um
bis zu rund 0,6 dB am Tag und wahrend der Nacht. Der Orientierungswert der DIN 18005 flr
Gewerbegebiete wird am Tag dadurch jedoch nicht (iberschritten. Im Nachzeitraum sind Uber-
schreitungen um bis zu 0,5 dB mdglich, diese kénnen jedoch vernachlassigt werden, da auf-
grund der gewerblichen Nutzung keine Schutzbedirftigkeit der Aufenthaltsrdaume in der Nacht
vorliegt. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Gewerbegebiete werden nicht tber-
schritten, weiterhin kdnnen Pegelerhdhungen um weniger als 1 dB als nicht wesentlich ange-
sehen werden. In Anlehnung an die 16. BImSchV kénnen somit die festgestellten Pegelerho-
hungen als nicht wesentlich angesehen werden. Ein erh6htes Abwagungserfordernis fur Mal3-
nahmen zum Schutz vor Larm im Bebauungsplan wurden gutachterlich nicht diagnostiziert.
Der anstehende Larmkonflikt ist somit letztendlich innerhalb des Bauleitplanverfahrens zu 16-
sen, indem ein geeignetes Schallschutzkonzept mittels der Festsetzungen realisiert wird.

Hinsichtlich des aktiven Larmschutzes im Plangebiet kann eine Geschwindigkeitsreduzierung
von 50 auf 30 km/h auf der Lubecker Strafe zur Pegelminderung von 2 bis 3 dB fuhren. Die
StralRe befindet sich jedoch aulerhalb des Geltungsbereiches, sodass nicht direkt Einfluss auf
die Emission genommen werden kann. Allerdings wird die Aufnahme der Stral3e in das Ver-
kehrsberuhigungskonzept unabhangig vom vorliegenden Bebauungsplan empfohlen, sodass
eine entsprechende Prifung vorgesehen werden sollte. Hinsichtlich der Gebaudestellung und
Grundrissgestaltung ist hervorzuheben, dass ein larmrobuster Stadtebau durch einen durch-

gangigen Gebauderiegel mittels festgesetzter abweichender Bauweise (s. Kapitel 4.3) entlang
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der Lubecker StralRe bereits ermdglicht wird. So wird die Realisierung einer geschlossenen
Fassade zur StraRe und die bauliche Offnung auf schallabgewandter Seite beginstigt. Die
Baufelder in zweiter Reihe (Teilbereich A) kénnten jedoch in Richtung Sitdosten eingertckt
werden, sodass diese durch die potenzielle Bebauung im nérdlichen Baufeld ausreichend ab-
geschirmt werden kénnten. Hiergegen sprechen jedoch die einzuhaltenden Abstandsflachen
zum Uferbereich, zum nérdlichen Baufeld (Teilbereich B) sowie zu den Nachbargrundstiicken.
Weiterhin sind der enge Grundstickszuschnitt und die Flachenform des Allgemeinen Wohn-
gebiets zu bericksichtigen, vor deren Hintergrund eine Positionierung der Baufelder wie in der
Planzeichnung festgesetzt argumentiert wird.

Zugunsten des Larmschutzes wird festgesetzt, dass innerhalb des Teilbereichs A eine Wohn-
nutzung erst dann zulassig ist, wenn innerhalb des Teilbereichs B ein zusammenhangender
Baukoérper mit einer Lange von mindestens 95 m im geschlossenen Rohbau (einschlieBlich
Fenstereinbau) fertig gestellt wurde. Entsprechend wird im Bebauungsplan folgende Festset-
zung getroffen:

In dem Teilbereich A des allgemeinen Wohngebietes ist eine Wohnnutzung erst ab der
Fertigstellung eines zusammenh&ngenden Baukbrpers mit einer L&nge von mindes-
tens 95 m im geschlossenen Rohbau (einschlielich Fenstereinbau) im Teilbereich B
zulgssig.

(vgl. Textliche Festsetzung (Teil B) Nr. 5.1 a))

Zum Schutz der dem Wohnen zugeordneten Aufienwohnbereiche (Balkone, Terrassen, Log-
gien, etc.) sind diese in den Teilbereichen A und B an den von der Libecker Strale abge-
wandten Fassaden auszurichten, da an diesen ein Beurteilungspegel von 62 dB(A) unter-
schritten wird. Falls AuRenwohnbereiche in anderen Fassadenbereichen vorgesehen werden
und somit der Beurteilungspegel von maximal 62 dB(A) Uberschritten wird, so sind diese mit
Hilfe von (Teil-)Verglasungen so zu schitzen, sodass der Beurteilungspegel von maximale 62
dB(A) eingehalten wird. Dementsprechend wird folgende Festsetzung getroffen:

Sofern an den Fassaden ein Beurteilungspegel von maximal 62 dB(A) am Tag (iber-
schritten wird, sind die Aullenwohnbereiche mit (Teil-)Verglasungen zu schiitzen, so-
dass ein Beurteilungspegel von maximal 62 dB(A) am Tag eingehalten werden kann.

(vgl. Textliche Festsetzung (Teil B) Nr. 5.1 b))

An den West-, Ost- und Nordfassaden des Teilbereichs B entlang der Libecker Straflte sowie
groRtenteils an der Nord- und Westfassade des westlichen Baufeldes in zweiter Reihe im Teil-
bereich A wird der Anhaltswert von 45 dB(A) in der Nacht tGberschritten, ab dem ein gesunder
Nachtschlaf (30 dB(A) am Ohr des Schlafers) bei gedffnetem Fenster ohne Mallhahmen zum
Schutz vor Larm nicht mehr gegeben ist. Fur Uberwiegend zum Schlafen genutzte Aufenthalts-
raume wird daher ein ausreichender baulicher Schallschutz an der AuRenfassade gemaf DIN
4109 in Kombination mit schallgedammten Liftungen erforderlich, falls der notwendige hygie-
nische Luftwechsel nicht auf andere geeignete, dem Stand der Technik entsprechende Weise
sichergestellt werden kann. Wenn im Rahmen des Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus
der tatsachlichen Larmbelastung geringere Anforderungen an den baulichen Schallschutz re-
sultieren, so kann eine Ausnahme von der Festsetzung in Abstimmung mit dem zustandigen
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Fachdienst zugelassen werden. Dementsprechend wird folgende Festsetzung im Bebauungs-
plan getroffen:

Sofern in Aufenthaltsrdumen, die iberwiegend zum Schlafen vorgesehen sind, ein Be-
urteilungspegel von 45 dB(A) lberschritten wird und der notwendige hygienische Luft-
wechsel nicht auf andere, nach den allgemeinen anerkannten Regeln der Technik, ge-
eigneten Weise sichergestellt werden kann, sind schallgedémmte Liifftungen vorzuse-
hen. Von der vorgenannten Festsetzung kann eine Ausnahme zugelassen werden,
wenn im Rahmen des Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatséchlichen
Ldrmbelastung geringere Anforderungen an den Schallschutz resultieren.

(vgl. Textliche Festsetzung (Teil B) Nr. 5.1 ¢))

4.9 Ortliche Bauvorschriften iiber die duBere Gestaltung

Gemal § 86 LBauO M-V werden Festsetzungen, die dem Schutz einer ansprechenden Ge-
staltung des Plangebiets dienen, festgesetzt. Somit werden Anforderungen an die dufRere Ge-
staltung der baulichen Anlagen definiert.

Dachform

In der Umgebung des Plangebiets sind verschiedene Dachformen und somit kein einheitliches
Ortsbild vorzufinden, wobei jedoch auf der gegenliberliegenden Seite der Libecker Stral’e mit
dem Datenverarbeitungszentrum Mecklenburg - Vorpommern sowie dem Landesamt fur in-
nere Verwaltung, mit dem seeseitigen Anbau der benachbarten Villa (Libecker StralRe 278)
sowie der Privaten Beruflichen Schule ,ecolea“ am Ufer des Lankower Sees mehrere pra-
gende Gebaude mit Flachdachern vorzufinden sind. Somit stellt ein Flachdach keine ortsbild-
fremde Dachform dar, vielmehr fligen sich die Gebaude durch diese geplante Dachform in die
Heterogenitat der umgebenden Bebauung ein. Des Weiteren wird mit der Festsetzung eine
zeitgenoOssische Dachform beabsichtigt, die ebenso die Mdéglichkeit bietet, Dachflachen aus
Okologischen Griinden zu begrinen (siehe Kap. 4.8). Durch die Festsetzung von Flachda-
chern bzw. flach geneigten Dachern wird den dkologischen Zielen der Plangeberin derart in
besonderer Weise nachgekommen.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes sind die Décher der Hauptgeb&ude als
Flachdécher bzw. flach geneigte Ddcher bis zu einem Dachneigungswinkel von héchs-
tens 10 Grad auszubilden.

(vgl. Textliche Festsetzung (Teil B) Nr. II. 1)

Gestaltung von Dach- und Technikaufbauten

Um Beeintrachtigungen des Stadtbildes durch unmafstabliche Dachaufbauten zu vermeiden,
wird die hdchstzuléssige Uberschreitung der zuldssigen Hohe baulicher Anlagen bereits durch
die Textliche Festsetzung (Teil B) Nr. 2.4 auf 2 Meter begrenzt. In Ergdnzung dazu soll jedoch
auch die Gestaltung derartiger Dachaufbauten noch konkreter geregelt werden, sodass eine
Ortliche Bauvorschrift diesbeziiglich erganzt wird. Demnach wird durch diese Bauvorschrift
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unter anderem die Lage von Dach- und Technikaufbauten eingegrenzt, sodass optisch wirk-
same Dachaufbauten nur in einem Abstand von 2 m zu den GebaudeaulRenwanden zulassig
sind. Weiterhin sind die Aufbauten gruppiert anzuordnen und durch Verkleidungen gestalte-
risch zusammenzufassen. Weiterhin sind freistehende Antennenanlagen unzulassig. So wird
gewahrleistet, dass die Aufbauten sich rdumlich den Baukérpern unterordnen und sich die
Gebaudekubatur nicht wesentlich verandert. Um eine wesentliche Beeintrachtigung des Orts-
bildes zu vermeiden, wird folgende Ortliche Bauvorschrift festgesetzt:

Dach- und Technikaufbauten miissen mindestens 2 m hinter den Gebé&udekanten zu-
riickbleiben. Aufbauten sind gruppiert anzuordnen und durch Verkleidungen gestalte-
risch zusammenzufassen. Freistehende Antennenanlagen sind unzuléssig.

(vgl. Textliche Festsetzung (Teil B) Nr. Il. 2)

Beschichtung von Dach- und Fassadenmaterialien

Weiterhin wird zum Schutz einer ansprechenden Gestaltung der Gebaude im Plangebiet vor-
gesehen, Anforderungen bezlglich der Beschichtung von Dach- und Fassadenmaterialien zu
stellen. Dacheindeckungen und Fassadenelemente aus Metall sind aufgrund ihrer Beschaf-
fenheit und ihrer Materialitdt von Witterungs- und Abriebeinflissen besonders betroffen. So
kénnen sie durch derartige Einflisse ihr Aussehen und ihre Beschaffenheit nachteilig veran-
dert, was schlieRlich zu einer Beeintrachtigung des Ortsbildes fihren kann. Des Weiteren wird
mit der Festsetzung der Lage des Plangebiets in der Trinkwasserschutzzone entsprochen,
indem durch die Anforderungen an die Beschichtung der Materialien einem Eintrag von Fremd-
stoffen ins Wasser entgegengewirkt wird. Daher wird im Bebauungsplan folgende Festsetzung
getroffen:

Dacheindeckungen und Fassadenelemente aus Metall sind ausschlief3lich in witte-
rungs- und abriebfester Beschichtung zul&ssig.

(vgl. Textliche Festsetzung (Teil B) Nr. Il. 3)

Schutz vor Blendwirkungen

Solarmodule auf Dachflachen kénnen aufgrund ihrer Oberflachenbeschaffenheit zu stérenden
Blendwirkungen in der Nachbarschaft fihren. Diese stellen aufgrund des Blendens nicht nur
eine Einschrankung fir Menschen dar, die sich in der ndheren Umgebung des Plangebiets
aufhalten. Vielmehr resultiert aus den Blendwirkungen von Solarmodulen auch eine negative
Beeintrachtigung des Ortsbildes. Um dies zu vermeiden wird mittels einer Ortlichen Bauvor-
schrift festgesetzt, dass ausschlief3lich nicht spiegelnde und nicht reflektierende Solarmodule
zuldssig sind:

Solarmodule sind ausschliel3lich als nicht spiegelnde und nicht reflektierende Solarmo-
dule zuléssig.

(vgl. Textliche Festsetzung (Teil B) Nr. Il. 4)
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Gestaltung von Zufahrten, Stellpldtzen und Gehwegen

Um die Eingriffe des Bebauungsplanes in das Schutz Boden méglichst gering zu halten, auf
ein unvermeidbares Maf} zu beschranken und die Integration der zuklnftigen Bebauungen
und Nutzungen in den umliegenden Bestand zu erhéhen, sind alle Zufahrten, Stellplatze und
Gehwege in wasser- und luftdurchlassiger Bauweise herzustellen. Befestigungen, wie Beton-
unterbau, Fugenverguss oder Asphaltierung, die die Wasserdurchlassigkeit des Bodens we-
sentlich mindern, werden im Bebauungsplan ausgeschlossen. Die Versiegelungsrate der be-
festigten Flachen wird damit im Plangebiet auf ein Minimum begrenzt sowie die Durchlassig-
keit des Bodens und damit ein Teilerhalt von Bodenfunktionen erméglicht. Der Bebauungsplan
trifft folgende Festsetzung:

Zufahrten, Stellpldtze und Gehwege sind in wasser- und luftdurchlédssiger Bauweise
herzustellen. Die Wasserdurchldssigkeit des Bodens wesentlich mindernde Befesti-
gungen wie Betonunterbau, Fugenverguss oder Asphaltierung sind unzuldssig.

(vgl. Textliche Festsetzung (Teil B) Nr. II. 5)

Ordnungswidrigkeiten

Nach § 84 Abs. 1 LBauO M-V handelt ordnungswidrig, wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen
die unter Ortliche Bauvorschriften getroffenen textlichen Festsetzungen dieses Planes ver-
stoRt. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer GeldbufRe bis zu 500.000 € geahndet werden.

410 Bewertung der Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt und Artenschutz

Im Rahmen der im Jahr 2023 durchgefiihrten faunistischen Erfassungen wurden Amphibien
lediglich im Bereich der Landhabitate erfasst, da keine geeigneten Bedingungen flr mogliche
Laichhabitate vorgefunden wurden. Allerdings wurden innerhalb des Geltungsbereichs keine
adulten Amphibien festgestellt. Zudem wird das Bestandsgebaude nicht als Winterquartier ge-
nutzt, da dieses gut verschlossen ist und in Bezug auf das Seeufer relativ hoch liegt.

Weiterhin wurden von Mitte Marz bis Ende Juni bei Untersuchungen 20 Brutvogelarten fest-
gestellt, darunter mit dem Star eine gemaR Roter Liste Deutschland gefahrdete Art sowie mit
dem Haussperling eine auf der Vorwarnliste des Landes M-V gefiihrte Art. Zudem wurden
Arten von Gebaude- und Geholzbritern sowie von Arten, die in offenen Bereichen beziehungs-
weise Ublicherweise im Uferbereich briten, festgestellt. Vor allem die Gebaudebriter sind auf-
grund des Verlustes ihrer Brutplatze planungsrelevant. Hier wurden im Konkreten funf bru-
tende Staren-Paare sowie drei Haussperling-Paare in Lochern der Gebaudefassade, vier bri-
tende Mauersegler-Paare hinter Holzverkleidungen, eine britende Sumpfmeise am Gebaude
sowie eine brutende Stockente im Dachbereich festgestellt. Weiterhin wurden im Eingriffsbe-
reich Brutplatze von Amsel, Blaumeise, Buchfink, Eichelhaher, Gartenbaumlaufer, Grinfink,
Kohlmeise, Ménchsgrasmiicke, Rabenkrahe, Rotkehlchen, Singdrossel und Sommergold-
hahnchen vorgefunden. Am Rande des Untersuchungsgebietes wurden Jungvogel eines
Waldkauz-Brutpaares festgestellt, welches vermutlich westlich des Plangebietes britet.

33



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

Schliellich wurde auch das Fledermausaufkommen Uber den gesamten Jahresverlauf un-
tersucht. Hierbei konnten flnf Fledermausarten (Zwerg-, Micken-, Rauhaut- und Breitfliigel-
fledermaus sowie GrolRer Abendsegler) nachgewiesen werden. Auch die Gattung der Maus-
ohrfledermause wurde identifiziert, jedoch war eine Bestimmung auf Artniveau nicht moglich.
Das gesamte ehemalige Klinikgebaude wird von Fledermausen zur Jagd genutzt, wobei die
Muckenfledermaus den grofiten Anteil darstellt. Der parkahnliche rickwartige Bereich des
Plangebietes und die Seeflachen werden ebenfalls durch ein breites Artenspektrum zur Jagd
genutzt und dabei besonders die Wasserkante haufig beflogen — somit stellen diese Bereiche
ein Jagdhabitat mit hoher Bedeutung dar. Die straRenseitig anschlieRenden Jagdhabitate sind
zudem von mittlerer Bedeutung, wobei die strallenbegleitende Baumreihe eine teilweise ge-
nutzte Leitlinie darstellt. Weitere Quartiere wurden in der Auflenfassade und unter den Trauf-
blechen des ehemaligen Klinikgebdudes nachgewiesen, wobei deren Nutzung scheinbar
wechselseitig mit dem benachbarten Wohngebaude erfolgt. Eine Nutzung des Klinikgebaudes
als Winterquartier wurde nicht festgestellt und wird zudem aufgrund fehlender Einflugmdglich-
keiten ausgeschlossen. Einzelne Baume wie die Weide an der Stral3e sowie die Erle am See-
ufer weisen potenziell geeignete Quartiersstrukturen auf, ohne dass jedoch Ein- oder Ausflige
festgestellt wurden.

Die Umsetzung des Planvorhabens wird zu einem Verlust der heute auf dem ehemaligen Kli-
nikgeldnde vorhandenen, teilweise jedoch nur sparlich ausgepragten Vegetationsbesténde
fuhren. Die Auswirkungen auf die flachigen Vegetationsbestande sind dabei jedoch als gering-
flgig einzuschatzen, da die Baumalnahmen nur stark anthropogen Uberpragte Vegetations-
bestande betreffen und im Bereich des Uferstreifens keine relevanten Veranderungen vorge-
sehen werden. Durch die Planung sind jedoch diverse geschutzte Baume betroffen, wobei der
Verlust kompensationspflichtig ist.

Hinsichtlich der Auswirkungen auf die Tierwelt werden bei den Amphibien keine relevanten
Auswirkungen erwartet, da das Plangebiet keine Bedeutung fir diese Artengruppe hat. Euro-
paisch geschitzte Arten wie der Moor- oder Laubfrosch, europaisch geschiitzte Reptilienarten
wie die Schlingnatter sowie europaisch geschiitzte Arten der Gruppen Fische, Weichtiere, Li-
bellen, Falter und Ké&fer finden keine geeigneten Laichhabitate vor. Bezuglich der Artengruppe
der Saugetiere erfordern Fledermause einer besonderen Berlcksichtigung, da im Rahmen
faunistischer Kartierungen mehrere Arten (Zwerg-, Mucken-, Rauhaut-, Breitfligelfledermaus,
GrolRer Abendsegler) im Plangebiet erfasst wurden und auch genutzte Quartiere potenziell
vorhanden sein kénnen. Von grofter Bedeutung ist hierbei die Muckenfledermaus, von der
insgesamt 230 Tiere gezahlt wurden. Fur die Fledermause sind daher verschiedene Malinah-
men erforderlich, um das Eintreten artenschutzrechtlicher Zugriffsverbote zu vermeiden. Diese
Mafnahmen werden in Kapitel 4.7.3 eingehend dargestellt.

Auch flr Brutvogel wurden fir alle Arten mit Brutplatz im Eingriffsbereich fir die jeweilige Gilde
oder fur einzelne Arten das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gepruft. Von
besonderer Relevanz ist der Verlust von Fortpflanzungsstatten im Bereich des Bestandsge-
baudes, wobei hiervon die Arten Star, Haussperling, Mauersegler, Sumpfmeise sowie Stock-
ente betroffen sind. Der Verlust dieser Fortpflanzungsstatten erfillt die Verbotstatbestéande
des § 44 BNatSchG, sodass artenschutzrechtliche Kompensationsmaflinahmen erforderlich
werden. Diese wurden im Rahmen einer fir den Abbruch des Bestandsgebaudes beantragen
Ausnahme bzw. Befreiung vom gesetzlichen Artenschutz bereits genehmigt. Doch auch au-
Rerhalb des Gebaudes ist mit dem Verlust von Brutplatzen von gesetzlich geschitzten Vogel-

arten zu rechnen, beispielsweise von Niststatten in zu fallenden Baumen. Auch fir die
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betroffenen Brutvogel sind Vermeidungsmaflnahmen notwendig, damit keine artenschutz-
rechtlichen Zugriffsverbote eintreten.

Artenschutzrechtliche Ge- und Verbote

Hinsichtlich des Artenschutzes werden folgende Hinweise in den Bebauungsplan aufgenom-
men:

In der Zeit vom 1. Mérz bis 30. September und somit innerhalb der Brutzeit und der
Zeit potenzieller Besiedlung durch Flederméuse ist es aus natur- und artenschutzrecht-
lichen Griinden verboten, Gehélze zu féllen, Geblische sowie hb6here Bodenvegetation
zu entfernen und Bestandsgebéude zuriickzubauen.

(vgl. Hinweise Nr. 4.1)

In der Zeit vom 1. Méarz bis 30. September und somit innerhalb der Vogelbrutzeit ist die
Beseitigung von Gehoblzaufwuchs (auch junge Strducher) im Zuge der Baufeldfreima-
chung verboten. Abweichungen sind nur nach Freigabe durch die 6kologische Baube-
gleitung und nach Zustimmung durch die untere Naturschutzbehérde méglich.

(vgl. Hinweise Nr. 4.2)

Artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen

Bei der Umsetzung der Planung sind verschiedene Vermeidungs- und Minimierungsmafinah-
men zu bericksichtigen, weshalb diese als Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen
werden (vgl. Kapitel 5). Der Riickbau des Bestandsgebaudes erfolgte von Anfang Méarz bis
Ende Mai 2024 und somit durchgehend in der Brutsaison. Die Durchfiihrung dieser Maflnhahme
wurde durch die untere Naturschutzbehdrde genehmigt. Fir die Fallung von Gehodlzen und
ahnlichen MaRRnahmen ist eine Bauzeitenbeschrankung zu berlcksichtigen. In Ergénzung
dazu sind Gehdlzaufwuchs und junge Straucher im Zuge der Baufeldfreimachung ausschlief3-
lich auRRerhalb der Vogelbrutzeit zu beseitigen. Abweichungen sind hierbei nur nach Freigabe
durch die 6kologische Baubegleitung sowie nach Zustimmung durch die untere Naturschutz-
behorde maoglich.

Weiterhin ist zu berlcksichtigen, dass aufgrund der Abrisszeit in der Brutzeit der Végel auch
Brutansiedlungen zu vermeiden sind, um Zerstérungen von Bruten und Nestern auszuschlie-
Ren. Auch sind die Arbeiten kontinuierlich durchzufihren, um Neuansiedlungen zu vermeiden.
Alle vorhandenen und potenziellen Brutplatze, die noch nicht durch starke Stérung durch die
Abrissarbeiten vorbelastet sind, missen ab Anfang Méarz unbrauchbar gemacht werden, bei-
spielsweise durch Verschlieen der Einschlaglécher in der Fassade nach vorheriger Besatz-
kontrolle. Zusatzlich sind die Schalbretter unter dem Dachuberstand abzunehmen und weitere
Spalten und Hohlraume nach vorheriger Besatzkontrolle und Abflattern des Griindachs zu ver-
hangen bzw. zu verschlieen. Mit dem Abriss ist im Marz auf der nordwestlichen Seite zu
beginnen, da die Fledermaussommerquartiere ausschlieRlich im sidostlichen Gebaudeteil
vorzufinden sind. Schliellich sind alle abzubrechenden Gebaudeteile vor ihrem Abriss auf ge-
schitzte Tierarten zu kontrollieren. Das Gebaude der ehemaligen Lungenklinik ist hierbei
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durch eine 6kologische Baubegleitung vorab auf vorhandene Fledermause oder Végel zu pru-
fen. Diese MaRnahmen wurden ebenfalls bereits im Zusammenhang mit dem erfolgten Ab-
bruch des Bestandsgebaudes durch die untere Naturschutzbehdérde genehmigt. Die Mafinah-
men wurden bereits durchgefihrt. Daher wird auf die Aufnahme eines entsprechenden Hin-
weises in den Bebauungsplan verzichtet.

Auch das Anglerheim ist vor dem Abriss auf potenziell iberwinternde Fledermause zu prifen.
Sofern dabei Tiere angetroffen werden, sind diese in die Ersatzquartiere umzusiedeln. AulRer-
dem ist dabei die tatsachliche Nutzung von Végeln und Fledermausen festzustellen und der
erforderliche Ausgleich fiir die jeweilige Art gegebenenfalls anzupassen. Auch alle zu fallen-
den Baume sind durch einen Fachgutachter auf Besiedlung von Fledermausen zu priifen und
gegebenenfalls angetroffene Tiere fachgerecht in die bereits vorhandenen Ersatzquartiere
umzusiedeln. Diese MaRnahmen sind mittels des stadtebaulichen Vertrags zu regeln.

Weiterhin ist die Artengruppe der Fledermause empfindlich gegeniber kiinstlichem Licht, ins-
besondere in Quartiersndhe. Um erhebliche Stérungen durch das geplante Wohngebiet zu
vermeiden, muss die Beleuchtung im gesamten Plangebiet fledermaus- und insektenfreund-
lich ausgestaltet werden. Hierfiir sollte zunachst die Beleuchtungsdauer auf ein notwendiges
Mal} reduziert werden. Auch hinsichtlich der Leuchtmittel sind verschiedene Anforderungen
einzuhalten. Diese sollen eine warmweilte Farbtemperatur und somit 2.400 bis maximal 2.700
Kelvin einhalten. Zudem sollen sie keine oder nur mdglichst geringe UV- sowie IR-Emissionen,
einen niedrigen G-Index sowie eine Wellenlange um 500 nm einhalten. Weiterhin ist eine op-
timierte Abstrahlungsgeometrie der Wegebeleuchtung zu berlcksichtigen. Diese sollte mog-
lichst niedrig und bodenwarts gerichtet angebracht werden. Zudem sind eine geringe seitliche
Abstrahlung und eine Abschirmung nach oben zu gewahrleisten. Auch sonstige Beleuchtun-
gen sind bodenwarts zu richten und mit einer geringen seitlichen Abstrahlung sowie einer Ab-
schirmung nach oben vorzusehen. Gegebenenfalls sollten diese weiterhin dimmbar ausge-
fuhrt werden, um die Strahlungsintensitat in aktivitatsschwachen Stunden des Beleuchtungs-
zeitraums zu mindern. Weiterhin muss auf eine Beleuchtung der Fassaden verzichtet werden.
Diesen Anforderungen an die Beleuchtung im Plangebiet entsprechend wird im Bebauungs-
plan als Hinweis aufgenommen:

AuBlenleuchten sind ausschliel3lich mit insekten- und fledermausfreundlichen Leucht-
mitteln mit warmweilBer Farbtemperatur (2.400 bis maximal 2.700 Kelvin) zul&ssig.
Eine Abstrahlung oberhalb der Horizontalen sowie auf die 6ffentliche Griinflache mit
der Zweckbestimmung ,Parkanlage” ist unzuléssig. Eine Beleuchtung von Fassaden
ist unzulé&ssig.

(vgl. Hinweise Nr. 5)

Als weitere Mallnahme ist eine 6kologische Baubegleitung mit dem Schwerpunkt Artenschutz
einzusetzen, welche insbesondere die VermeidungsmalRnahmen zur Bauzeitenbeschran-
kung, die Kontrolle aller abzubrechenden Gebaudeteile sowie zur fledermausfreundlichen Be-
leuchtung durchfiihrt beziehungsweise Uberwacht. Bereits 6kologisch begleitet wurde das
fachgerechte Anbringen der ErsatzmaflRnahmen aufgrund des Gebaudeabrisses. Anknipfend
daran sind die noch verbleibenden ErsatzmalRnahmen ebenfalls zu begleiten.

Im gesamten Plangebiet sind Baustoffe, Anstrich- und Beschichtungsstoffe sowie Treib- und
Schmierstoffe nach den gesetzlichen Bestimmungen des Gewasser- und Bodenschutzes
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sorgfaltig zu nutzen, zu lagern und zu entsorgen. Zudem ist bei der Bautatigkeit besondere
Sorgfalt geboten, um Schadstoff- und Fremdeintrage in den Lankower See zu vermeiden.
Hierfur wird ein Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

SchlieBlich sind auch Beeintrachtigungen von zu erhalten Baumen im Nahbereich der Bau-
stelle durch Vermeidung von Materiallagerung im Kronenbereich, durch Verzicht auf Befahren
des Wurzelbereichs mit Baumaschinen und Fahrzeugen sowie durch Schutzabgrenzungen
und die allgemeine Beachtung der DIN 18920 zu vermeiden. Ein entsprechender Hinweis wird
in den Bebauungsplan aufgenommen.

Vorgezogene artenschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen (CEF-MaBRnahmen)

Im Zusammenhang mit dem bereits erfolgten Abbruch des Bestandsgebaudes wurde ein Ar-
tenschutzgebaude im Bereich des bestehenden Trafohduschens errichtet, das sowohl als Wo-
chenstubenquartier als auch als Winterquartier fir die Mickenfledermaus geeignet ist. Dieses
istim weiteren Verfahren hinsichtlich seiner Eignung fur die Mickenfledermaus zu Uberprifen.
Eine fachgerechte Erneuerung im Winter 2024/2025 bis Ende Marz 2025 ist gemaly Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehdrde gegebenenfalls erforderlich.

Weiterhin sind vorgezogene artenschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen (CEF-MafRnah-
men) fur Fledermause und Vogel erforderlich. Demnach sind Ersatzquartiere fir die Arten-
gruppe der Fledermause zur Verfligung zu stellen, um den Verlust der beschriebenen Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatten zu ersetzen. An dem Artenschutzgebaude sind eine Fleder-
mausverschalung (15 m Lange bei Dreifachverschalung, Héhe ca. 35 — 50 cm, 20 mm Spal-
tenweite als Sommerquartier) und zwei Unterputz-Fassadenkasten als Winterquartier anzu-
bringen. Weiterhin sind zwei Fledermaushohlen an den Baumen sowie ein Fledermauskasten
an den Baumen oder am Artenschutzgebdude vorzusehen. Die beiden Hohlen und der Kasten
mussen vor den Baumfallungen und vor dem Abriss des Anglerheims angebracht werden.
Zusatzlich sind acht Fledermauskasten (6 kleine, 2 grof3e) oder vergleichbar vier Winterquar-
tierskasten an der Fassade der neuen Wohngebaude herzurichten. Zudem sind an den Ge-
bauden zwei Fledermauskasten erforderlich. Sdmtliche Arbeiten sind von einer fachlich geeig-
neten Okologischen Baubegleitung zu betreuen.

Der durch die 22 Baumfallungen verursachte Verlust von Fortpflanzungsstatten der Hohlen-
und Nischenbruter ist in Form von Vogelnistkasten auszugleichen. Es sind sechs Hohlenbri-
terkasten fur die Blaumeise, zwei Hohlenbriterkasten fur die Kohimeise sowie zwei Halbhoh-
len-/Nischenbruterkasten fir den Gartenbaumlaufer an umliegenden Baumen vorzusehen. Die
Arbeiten mussen vor den Baumfallungen erfolgen und sind zwingend durch eine 6kologische
Baubegleitung zu betreuen.

SchlieBlich sind aufgrund des Rickbaus des Bestandsgebaudes Fortpflanzungsstatten fur
Hoéhlenbriter verloren gegangen, die ebenfalls in Form von Vogelnistkasten auszugleichen
sind. Es sind flinf Starenhéhlen an Baumen oder am Artenschutzgebaude, ein Sperlingskolo-
niehaus mit drei Nistkammern am Artenschutzgebaude, ein Hohlenbriter an Baumen fiir die
Sumpfmeise sowie zwei Wasservogelkasten oder Réhren fir die Stockente an Baumen — al-
ternativ auf einem begriinten Flachdach auf dem Artenschutzgebaude — herzustellen. Weiter-
hin sind an den neuen Wohngebauden funf Starenhdhlen, ein Sperlingskoloniehaus mit drei
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Nistkammern, acht Mauerseglernistkdsten sowie ein Héhlenbruter fir die Sumpfmeise erfor-
derlich. Auch diese Arbeiten sind durch eine 6kologische Baubegleitung zu betreuen.

Die verpflichtende Umsetzung samtlicher vorgezogener artenschutzrechtlicher Ausgleichs-
mafRnahmen (CEF-Malnahmen) wird als Regelung in den stadtebaulichen Vertrag aufgenom-
men.

Griinordnerische VermeidungsmafRnahmen
Bezlglich der Griinordnung ist folgender Hinweis zu berlicksichtigen:

Wéhrend der Erdarbeiten/ErschlieBung ist eine Beeintrdchtigung der Gehblze auszu-
schlieBen. Oberirdische Teile der Bdume dlirfen nur durch Fachunternehmen zuriick-
geschnitten werden. Der Wurzelbereich der geschiitzten Bdume darf nicht mit Bauma-
schinen befahren werden, Bodenabtrag und Bodenauftrag im Wurzelbereich sind nicht
zuldssig. Schwenkarbeiten durch Baufahrzeuge sind nur aul3erhalb der Kronenberei-
che zuldssig. Im Wurzelbereich (Kronentraufe + 1,50 m) ist die ErschlieBung im Hoch-
einbau herzustellen. Die einschldgigen Regelwerke (hier: DIN 18920, RAS-LP 4,
ZTVE-StB) sind zu beachten.

(vgl. Hinweise Nr. 6)

Naturschutzrechtliche Ge- und Verbote
SchlieBlich wird folgender Hinweis zum Naturschutz im Bebauungsplan aufgenommen:

Die Nutzung, Lagerung und Entsorgung von Baustoffen, Anstrich- und Beschichtungs-
stoffen sowie Treib- und Schmierstoffen hat nach den gesetzlichen Bestimmungen des
Gewadsser- und Bodenschutzes sorgféltig zu erfolgen. Bei der Bautétigkeit ist beson-
dere Sorgfalt zur Vermeidung von Schad- und Fremdstoffeintrédgen in den Lankower
See geboten. Es ist sind ordnungsgemé&ler Baustellenbetrieb sowie ein ordnungsge-
mé&ler und sorgféltiger Umgang mit Abféllen mit regelméf3igem Abtransport von der
Baustelle zu gewéhrleisten. Auf Lagerung von Fremdstoffen im Bereich des Seeufers
ist zu verzichten.

(vgl. Hinweise Nr. 7)

Flache und Boden

Das Plangebiet ist bereits grotenteils Uberbaut beziehungsweise versiegelt. Ein GroRteil der
geplanten Bebauung liegt in einem Bereich, in dem bereits der bestehende Gebaudekomplex
mit umgebenden befestigen Flachen vorzufinden sind. Jedoch erstreckt sich das vorgesehene
allgemeine Wohngebiet weiter in Richtung Stdwesten, sodass es infolge der Planung auch
zur Neuversiegelung von Flachen und in Konsequenz dessen zum Verlust aller Bodenfunkti-
onen in diesen Bereichen kommen kann. Weiterhin kommt es auf lediglich bauzeitlich bean-
spruchten Flachen temporar zu begrenzten Beeintrachtigungen. Alle betroffenen Bdden ge-
hoéren wegen ihrer Vornutzung zu anthropogen stark vorbelasteten Béden, Boden mit beson-
derer Bedeutung sind von der Planung nicht betroffen. Resiimierend sind die Auswirkungen
auf die Schutzguter Boden und Flache somit als gering und nicht erheblich zu bewerten.
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Hinsichtlich des Schutzgutes Flache und Boden werden die folgenden beiden Hinweise in den
Bebauungsplan aufgenommen:

Werden bei Erd- und Tiefbauarbeiten Anhaltspunkte bekannt, dass eine schédliche
Bodenverédnderung oder Altlastvorliegt (z.B. durch ungewdéhnliche Bodenverférbun-
gen, Ausgasungen, Abfallvergrabungen), so ist dies gemél3 § 2 Abs. 1 Landesboden-
schutzgesetz fiir Mecklenburg-Vorpommern (LBodSchG M-V) unverziiglich der zustén-
digen Bodenschutzbehérde mitzuteilen. Eine Zuwiderhandlung stellt gemal3 § 17 Abs.
1 LBodSchG M-V eine Ordnungswidrigkeit dar, welche mit einer Geldbul3e geahndet
werden kann.

(vgl. Hinweise Nr. 2.1)

Geméal §§ 4 Abs. 1 und 7 BBodSchG i.V.m. § 1 LBodSchG M-V besteht fiir jeden, der
in den Boden eingreift, eine gesetzliche Pflicht zur Vorsorge und Gefahrenabwehr ge-
gen das Entstehen von schédlichen Bodenverdnderungen. Unnétige Beeintréchtigun-
gen und Schédigungen der Bodenbeschaffenheit sind bei Erd- und Tiefbaumal3nah-
men stets zu vermeiden bzw. auf das notwendigste Mal3 zu reduzieren. Dies gilt ins-
besondere in unversiegelten und bewachsenen Bodenbereichen. Hierzu gehéren v.a.
Bodenschadverdichtungen und die Zerstérung der Vegetationsdecke und des Oberbo-
dens durch unsachgeméfes und unnétiges Befahren mit schweren Baufahrzeugen
(v.a. bei nassen Witterungs- und Bodenverhéltnissen) und erhebliche mechanische
Belastungen (z.B. Lagerflachen), die Durchmischung der unterschiedlichen Bodenho-
rizonte bei Aushub, Zwischenlagerung und Wiedereinbau von Béden sowie Verunrei-
nigungen durch Schadstoffe.

(vgl. Hinweise Nr. 2.2)

Sollten bei Bodenarbeiten kampfmittelverddchtige Gegenstédnde oder Munition aufge-
funden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmit-
telbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst im Landes-
amt fiir zentrale Aufgaben, Brand- und Katastrophenschutz hinzuzuziehen.

(vgl. Hinweise Nr. 8)

Wasser

Wahrend der Bauphase sind Beeintrachtigungen etwa durch versehentliche Verunreinigungen
mdglich, wobei diese jedoch durch einen sachgerechten Umgang vermieden werden kdnnen.
Hinsichtlich des Grundwassers besteht lediglich eine geringe Gefahr von baubedingten Ver-
unreinigungen unter der oben genannten Voraussetzung und aufgrund der geringen Eignung
des Bodens fiir Versickerung und die eher oberflachenfernen Grundwasserstande. Vorausset-
zung ist hierfur die Einhaltung gesetzlicher Vorschriften des Gewasser- und Bodenschutzes.
Eine besondere Sorgfalt ist dabei im Uferbereich erforderlich, um Schadstoff- und Fremdstof-
feintrage in den See zu vermeiden. Auch fiir den See ist jedoch bei einem geordneten Bau-
stellenbetrieb mit Einhaltung der Vorschriften und Mal3gaben die Gefahr von Beeintrachtigun-
gen durch Verschmutzungen vergleichsweise gering und als nicht erheblich einzuschatzen.
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Wenn das anfallende Oberflachenwasser wie vorgesehen durch begriinte Dacher zurtickge-
halten und im Bereich des Uferstreifens versickert werden kann, so sind auch hinsichtlich des
Wasserhaushalts keine erheblichen Beeintrachtigungen anzunehmen.

Vor dem Hintergrund der Lage des Plangebiets in einer Wasserschutzzone wird folgender
Hinweis im Bebauungsplan erganzt:

Das Plangebiet befindet sich in der Wasserschutzzone 111B des Wasserschutzgebietes
Schwerin. Gemal der entsprechenden Wasserschutzgebietsverordnung ist zu beach-
ten, dass Bohrungen, z.B. fiir Erdwdrmesonden oder Brauchwasserbrunnen, aus-
nahmslos verboten sind. Des Weiteren sind Schmutzwasserleitungen vor Inbetrieb-
nahme mittels Druckprobe auf Dichtheit zu priifen. Zudem dlirfen ftir den Stral8en- und
Wegebau, sowie fiir sonstige Verkehrsfldchen keine auslaugbaren bzw. auswaschba-
ren Materialien (z.B. Bauschutt, Schlacke) verwendet werden. Die Ersatzbaustoffver-
ordnung ist zu beachten.

(vgl. Hinweise Nr. 3)

Luft und Klima

Wahrend der Bauzeit sind durch den Abbruch des Bestandsgebaudes und durch die Einrich-
tung der neuen Bebauung voriibergehende Beeintrachtigungen der Luftqualitat mdglich. Diese
kdénnen durch geeignete MaRnahmen minimiert oder vermieden werden. Durch den neuen
Baukorper kommt es weiterhin zu Veranderungen in der Oberflachengestalt. Aufgrund des
vorgesehenen, relativ umfangreichen Erhalts der vorhandenen Grinstrukturen im Bereich des
Seeufers ist die Veranderung hinsichtlich der Schutzgiter Klima und Luft jedoch als nicht er-
heblich zu bewerten. Von einer relevanten Verschlechterung der lufthygienischen und lokalkli-
matischen Verhaltnisse kann insgesamt nicht ausgegangen werden.

Landschafts- und Ortsbild

Das Plangebiet gehort zum nicht naher bewerteten urbanen Raum der Landeshauptstadt
Schwerin. Hierbei stellt der Landschaftsplan Schwerin Uberwiegend einen mittleren Land-
schaftsbildwert dar, der Lankower See wird hingegen mit einem sehr hohen Wert verzeichnet.
Der sudwestliche Uferbereich innerhalb des Geltungsbereichs im Zusammenhang mit der im
Nordwesten anschliefenden Seebucht wird sogar mit einem hohen bis sehr hohen Land-
schaftsbildwert markiert. Diese deutlichen Unterschiede innerhalb des Plangebietes sind auf
die Lage im Siedlungsbereich sowie an der Libecker Strafe und der gleichzeitigen Lage am
Ufer des Lankower Sees zuriickzufuhren. Dabei ist das Erscheinungsbild derzeit durch ver-
haltnismaRig grofle Baukérper und durch die vorhandenen Baumbesténde sowie das Seeufer
gepragt. Der vorhandene Gebaudekomplex wirkt wegen der GréRe und der gegeniber dem
Seeufer erhdhten Lage von der Seeseite her sehr bestimmend, an der Stralenseite wird die
lange Fassade hingegen durch die vorhandenen Baume aufgelockert. Da diese Gebaudehdhe
auf der Nordseite auch geringer ist, wirkt das Gebaude von der Stral’e aus weniger massiv.
Das Seeufer ist aufgrund der vorhandenen Nutzung als Vereinsgelande nicht naturnah aus-
gepragt, lediglich Reste des ehemaligen Ufergehdlzsaums mit Baumgruppen und Einzelbau-
men sind noch vorhanden. Bis auf den weniger intensiv genutzten und durch etwas dichteren
Gehdlzbestand gepragten westlichen Uferbereich werden die Ufergehdlze von kleinen
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Rasenflachen unterbrochen. Da bei den Gehdlzen ufertypische Gehdlze wie Erlen und Weiden
Uberwiegen, ist unter Berlcksichtigung der Lage im Siedlungsbereich eine noch annahernd
landschaftstypische Gehdlzkulisse vorhanden. Im rickwartigen Bereich des Seeufers Uber-
wiegen jedoch Zierrasenflachen. Um die Bestandsbebauung sind neben befestigen Flachen
ebenfalls siedlungstypische Griinflachen vorzufinden, wobei niedrige Bestéande aus Zierstrau-
chern Uberwiegen. Die hier vorhandenen Baume stellen siedlungstypische Arten dar. Auch
hinsichtlich des Landschaftsbildes zeigen sich somit erhebliche Unterschiede zwischen See-
ufer und den héher gelegenen, zur Libecker Stralte ausgerichteten Bereichen. Dieses ist im
Bereich des Seeufers deutlich hdherwertiger als auf der Stadtseite, wobei der am besten aus-
gepragte, hoch zu bewertende Teil des Seeuferbereichs nur im siidwestlichen Plangebiet liegt.
Im Ubrigen Plangebiet ist die Qualitat des Landschafts- beziehungsweise Ortsbildes bei einer
kleinrdumigen Betrachtung als gering bis mittel und somit etwas geringer als im Landschafts-
plan zu bewerten. Grund hierfir ist die starke Pragung des Bereichs durch einen ungeordneten
Zustand des Grundstlicks, der aus dem langjahrigen Leerstand der Gebaude und der fehlen-
den Nutzung beziehungsweise Pflege der Grunflachen resultiert.

Hinsichtlich der Bebauung wird das Plangebiet positiv entwickelt, da das durch den langen
Leerstand verlassene und teilweise ungeordnet wirkende Gebaude durch Neubauten ersetzt
wird. Es kommt zudem zu keinen grof3en Veranderungen im Uferbereich, der von Wohnbe-
bauung freigehalten und als offentliche Grinflache erhalten wird. So werden auch die ge-
schitzten Uferbdume erhalten und die Zuganglichkeit des Uferbereichs fiir die Offentlichkeit
gesichert. Der Verlust von Baumen wird sich zunachst negativ auf das Landschaftsbild aus-
wirken, jedoch wird sich durch die vorgesehene Anpflanzung von Baumen parallel zur Lube-
cker Strafle im ndrdlichen Plangebiet eine Grinkulisse neu entwickeln. Im rickwartigen
Grundstucksbereich werden ebenso im Rahmen der Planung der AuRenanlagen neue Grun-
flachen mit Grinflachen mit Gehdlzbestanden und Baumanpflanzungen entstehen.

Mensch und seine Gesundheit

Wahrend der Bauzeit kbnnen baubedingte Schadstoffemissionen auftreten, die jedoch durch
die Verwendung von Baufahrzeugen, die aktuellen Umweltstandards entsprechen, auf das
unbedingt erforderliche Mal} begrenzt werden kénnen. Eine baubedingte Staubentwicklung ist
ebenfalls moglich. Weiterhin werden Uber die Bauzeit hinaus Beeintrachtigungen durch Larm
erwartet (s. Kap. 4.7).

Kultur und sonstige Sachgqiter

Im Zuge der Entwicklung der Vorhabenplanung wurden verschiedene Varianten der stadte-
baulichen Gestaltung im Quartier erprobt und verglichen. Hierbei wurde auch eine potenziell
negative Beeintrachtigung des Bauvorhabens auf die vorhandenen denkmalgeschutzten Ge-
baude auf Nachbargrundstiicken betrachtet. Ubergeordnetes Ziel hierbei war es, eine derar-
tige Auswirkung auf die Baudenkmaler in der Lubecker StralRe 278 (Wohnhaus) und in der
Lubecker StralRe 270 (Gaststatte) zu vermeiden. Hierbei stand besonders der benachbarte
eingeschossige, geputzte Solitarbau des Wohnhauses im Fokus, da dieses deutlich naher an
der geplanten Bebauung steht.

Die vorliegende Planung hat das Ziel, eine Nutzungsanderung und bauliche Weiterentwicklung

des Plangebietes sowie bedarfsgerechten Wohnraum mit 6ffentlichem Zugang zur Natur zu
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schaffen und gleichzeitig Erholung und naturnahe Raume sicherzustellen. Dabei stellen die
dringend erforderliche Schaffung von Wohnraum und der Denkmalschutz zwei 6ffentliche Be-
lange dar, die es beide im Rahmen der vorliegenden Planung zu bertcksichtigen gilt.

Bei der stadtebaulich-denkmalpflegerischen Bewertung ist der gesamte Strallenraum der
Lubecker Straf3e in diesem Teilabschnitt heranzuziehen, welcher durch die vorhandene Be-
bauung und Nutzung bereits gepragt ist. Die stadtebauliche Situation wird im Bereich des
Plangebietes durch die Vorhabenplanung neu geordnet. Ziel ist hierbei die Entwicklung eines
,jTores zur Stadt‘, weshalb im Rahmen des Entwurfs eine terrassenférmige Abstufung des
geplanten Gebauderiegels an der Libecker Stralle Berticksichtigung findet. Jene vermittelt in
Richtung Nordwesten und somit zur direkt angrenzenden denkmalgeschitzten Bebauung
durch Abstufung der Geschossigkeit von finf auf drei Vollgeschosse. Die Entwicklung einer
stralRenbegleitenden Blockrandbebauung an der Libecker Strale soll unter anderem als
Schallbarriere wirken und so zu einer hohen Wohn- und Aufenthaltsqualitat im Bereich der
Uferzone und der beiden Punkthauser fihren. Durch die vorgesehene Bebauung ist keine di-
rekte Beeinflussung durch Verschattung oder Stérung der direkten Wahrnehmbarkeit seitens
der Lubecker Strale zu befirchten.

Auch die seeseitigen Sichtbeziehungen werden als nicht kritisch eingeschatzt. Hierfir ist zu-
nachst ausschlaggebend, dass die denkmalgeschiitzten Gebaude aufgrund des umfangrei-
chen Baumwuchses ohnehin kaum einsehbar sind. Auch sind die vorhandenen Geb&ude
nordlich der Libecker StraRe mit ihrer deutlich grofteren Geschossigkeit im Gesamtbild pra-
gender als die hier vorgesehene Bebauung. Weiterhin ist die denkmalgeschutzte Villa von der
Seeseite durch einen neueren Anbau visuell gepragt, der in seiner architektonischen Gestal-
tung einen Kontrast zu dem denkmalgeschutzten eingeschossigen Villenbau darstellt.

Anhand der Uberpriifung des stadtebaulichen Entwurfs vor dem Hintergrund der benachbarten
Baudenkmaler kann abschlieRend erkannt werden, dass die geplante kompakte Verdichtung
keine Beeintrachtigung der stadtebaulichen Situation und des Erscheinungsbildes der Denk-
maler darstellt.

Hinsichtlich der Aspekte Kultur und sonstiger Sachguter wird ergédnzend folgender Hinweis in
den Bebauungsplan aufgenommen:

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmale entdeckt werden. Der Beginn von
Erdarbeiten ist der Denkmalschutzbehérde der Landeshauptstadt Schwerin oder dem
Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege Mecklenburg-Vorpommern spétestens 3 Wo-
chen vorher schriftlich und verbindlich mitzuteilen. Wenn wéhrend der Erdarbeiten
Funde/Bodendenkmale oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist ge-
méal § 11 Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) die Denkmalschutzbehérde der Lan-
deshauptstadt Schwerin zu benachrichtigen und der Fund/die Fundstelle bis zum Ein-
treffen eines Mitarbeiters oder Vertreters des Landesamtes fiir Kultur und Denkmal-
pflege Mecklenburg-Vorpommern in unveréndertem Zustand zu erhalten. Die Ver-
pflichtung erlischt fiinf Werktage nach Zugang der Anzeige, kann jedoch fiir eine fach-
gerechte Untersuchung im Rahmen des Zumutbaren verldngert werden.

(vgl. Hinweise Nr. 1)
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4.11 Ver- und Entsorgung

Wasser- und Stromversorgung

Das Plangebiet ist bereits an die zentralen Ver- und Entsorgungseinrichtungen der Stadt
Schwerin bzw. der zusténdigen Ver- und Entsorger (Wasser, Energie, Telekommunikation
usw.) angeschlossen und im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Genehmigung und Umset-
zung geplanter Bauvorhaben muss eine Abstimmung hierzu mit den Versorgungstragern ge-
fuhrt werden. Im Plangebiet befinden sich mehrere Versorgungsleitungen: Parallel zur Gel-
tungsbereichsgrenze ist innerhalb der Stralenverkehrsflache ein Niederspannungskabel zur
Stromversorgung vorzufinden, Uber das im Nordosten ein Abzweig zum ehemaligen Angler-
verein fuhrt. Der Abzweig mindet in der im Bebauungsplan festgesetzten 6ffentlichen Grin-
flache. Zur Gasversorgung erstreckt sich im Norden des Plangebiets entlang der Libecker
Stralde eine Niederdruckleitung. Im siiddstlichen Bereich des Plangebiets fuhrt schlieRlich eine
Regenwasserleitung von der Libecker Stralde zur Uferkante des Lankower Sees. Weitere Ver-
und Entsorgungsleitungen liegen auf3erhalb des Geltungsbereichs und verlaufen grofitenteils
im Bereich der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache der Libecker StralRe. Im Rahmen des Voll-
zugs der Planung kann ein Grofteil des Leitungsbestandes nicht erhalten werden, sodass
eine entsprechende Umverlegung erforderlich ist. Die kiinftige Gestaltung der einzelnen Lei-
tungsverlaufe ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung mit den entsprechenden Versor-
gungstragern abzustimmen.

Hinsichtlich eines moglichen Anschlusses an das Fernwarmenetz sind erforderliche Vorlauf-
zeiten zu berUcksichtigen, die daraus resultieren, dass eine entsprechende Leitung im Bereich
einer 6ffentlichen Stral3e verlegt werden musste.

Weiterhin wird im Bebauungsplan folgender Hinweis aufgenommen:

Vorhandene unterirdische Leitungen sind im Bebauungsplan nicht vollstandig darge-
stellt. Mit dem Antreffen weiteren Leitungsbestands muss bei Erdarbeiten gerechnet
werden.

(vgl. Hinweise Nr. 9)

Brandschutz und Loschwasser

Fir das Plangebiet bestehen keine besonderen Vorgaben zum Brandschutz und zur Lésch-
wasserversorgung. Das vorgesehene Rettungskonzept basiert entsprechend des vorliegen-
den stadtebaulichen Entwurfs auf der Einrichtung von Sicherheitstreppenhausern. Mithilfe die-
ser soll auf die Befahrbarkeit des Innenhofs zugunsten einer qualitatsvollen Auflenraumge-
staltung verzichtet werden kdnnen. Das geplante Rettungskonzept wurde bereits mit einem
Brandschutzgutachter abgestimmt und hinsichtlich der Regelungen der LBauO M-V Uberprift.

Das Plangebiet wird im Rahmen der ErschlieBungsmal3nahmen an die zentrale Wasserver-
sorgung angeschlossen, so dass zukunftig eine druck- und mengenmaRig ausreichende Ver-
sorgung mit Léschwasser gesichert ist. Die richtige Dimensionierung der Wasserleitungen auf
dem Grundstuck, insbesondere im Hinblick auf den Brandschutz, wird gemaf Brandschutzge-
setz durch die Landeshauptstadt Schwerin selbst vorgenommen. Die Loschwasserversorgung
fur den Feuerwehreinsatz ist im Allgemeinen Wohngebiet mit 48 m*/h Giber 2 Stunden sicher-
zustellen.
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Abfallbeseitigung

Die Anfahrbarkeit fir Ver- und Entsorgungsfahrzeuge ist Giber die angrenzende Stralenver-
kehrsflache Lubecker Stral3e sichergestellt und erfolgt durch die Abfallwirtschaft Schwerin.

5. Flachenbilanzierung

Das Plangebiet ist etwa 0,7 ha grof3. Davon entfallen voraussichtlich auf

das Allgemeine Wohngebiet 5.671,5 m?,
die offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” 1.964,4 m?,
Plangebiet insgesamt 7.635,9 m?
6. Kosten

Hinsichtlich der Umsetzung der Planung besteht eine private Investitionsbereitschaft durch
einen Vorhabentrager.
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