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1. Planungserfordernis, Planungsziele, Rechtsgrundlagen

Die Stadt Schwaan bereitet die ErschlieBung und Bebauung des Bereichs westlich des Koppelweges vor.
Dabei wurde ein veranderter Flachenbedarf fur die Herstellung von Wendeanlagen und fur die Herstellung
eines StraBenabschnitts in Dammlage sowie fur den Leitungskorridor eines &ffentlichen Regenwasser-
sammlers festgestellt. Diese punktuellen Flachenbedarfe sind durch den B-Plan nicht gedeckt und erfor-
dern Eingriffe in bisher festgesetzte private Baugrundsticke. Ausserdem wird die parallel zum Koppelweg
geplante FuB-Radwegeverbindung nicht mehr als zweckmaBig eingeschatzt und soll aufgegeben werden.
Darlber hinaus wird die Bebaubarkeit einzelner Baugrundstticke, die in einem Bodenordnungsverfahren
nach Aufstellung des B-Plans gebildet wurden, durch Festsetzungen der Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen und privater Grinflachen mit Anpflanzgeboten unverhaltnismaBig eingeschrankt. Die Gewahrleistung
des festgesetzten Nutzungszwecks ,Wohngebiet' erfordert hier eine Neubetrachtung der Festsetzungen.
AuBerdem sollen im Rahmen des geplanten ErschlieBungssystems bestehende Mdéglichkeiten zur Aus-
weisung zusatzlicher Baugrundstiicke ausgeschopft werden.

Die damit erforderlichen Plananderungen mdéchte die Stadt Schwaan mit einer Klarstellung und rechtsver-
bindlichen Zusammenfassung der planungsrechtlichen Festsetzungen verbinden, die unter Berlcksichti-
gung des Ursprungsplans aus 1995 sowie der 1. bis 3. Anderungen gelten (Neufassung des B-Plans).
Insbesondere fur den Bereich des Altbestandes 6stlich des Koppelweges soll dabei unter Bertcksichti-
gung zwischenzeitlich eingetretener Veranderungen der Nutzungs- und Bebauungssituation und auch der
{bergeordneten Entwicklungsziele (F-Plan) eine Uberpriifung der ZweckmaBigkeit und des Erfordemnisses
der Festsetzungen vorgenommen werden.

1.1 Inhalt und Ziele der Bebauungsplanénderung:

- Anpassung der Festsetzung der Verkehrsflachen im Bereich der Wendeanlagen in den PlanstraBen 1 —
5 an die verkehrsplanerischen Anforderungen der RASt 06"

- Berdcksichtigung des Flachenbedarfs einer erforderlichen Aufschittung (Béschung) zur Herstellung
des StraBenkorpers der PlanstraBe 5

- Aufgabe von Verkehrsflachen fUr eine festgesetzte FuB-Radwegeverbindung parallel zum Koppelweg

- Bereitstellung einer offentlichen Grunflache zur Sicherung eines Leitungskorridors flr die geplante
Regenwasserableitung in Richtung Beke (nérdlich anschlieBend an die Planstr. 2)

- Aufgabe von Anpflanzgeboten fur Baume in den &ffentlichen Verkehrsflachen

- Optimierung der Uberbaubaren Grundstucksflachen auf den Baugrundsticken FS 544, 547, 548, 631
durch Reduzierung bestehender Grinflachen mit Anpflanzgeboten und Anpassung der Baugrenzen

- Erganzung eines Wohnbaugrundsticks durch tiw. Nutzungsénderung der auf FS 609 bisher festge-
setzten offentlichen Grinflache

- Festsetzung des bestehenden Reiterhofes als Sondergebiet entsprechend der tatséchlichen Nutzung

- Festsetzung der Gemengelage auf den FS 314 — 319, 320/1 und 320/5 (Butzower StraBe 57/59) als
Mischgebiet entsprechend der tatsachlichen Nutzung

- Aufgabe von Festsetzungen Uber 6ffentliche Dauerkleingarten (Teilflachen aus FS 320/5 und 236/2)
mangels Planungserfordernis und wg. fehlender planungsrechtlicher Zuldssigkeit - Herausnahme
dieser Flachen aus dem Plangebiet

- Aufgabe von Festsetzungen Uber besondere Verkehrsflachen zwischen dem Autohaus Weitendorf und
den Pachtgarten (Teilflachen aus FS 320/5 und 236/2) - Herausnahme dieser Flachen aus dem
Plangebiet

1.2 Rechtsgrundlagen:

Die 4. Anderung des Bebauungsplans erfolgt auf der Grundlage der §§ 1 (3), 2 (1) i.V.m. §§ 8-10 BauGB.
Aufgrund der seit der Beschlussfassung tber den B-Plan am 23.11.1994 / 31.05.1995 eingetretenen z.T.
erheblichen Veranderungen des Liegenschaftskatasters und der Bebauungssituation werden dartber
hinaus die fortgeltenden Festsetzungen, die von der 4. Anderung nicht betroffen sind, neu gefasst. Diese
Neufassung stellt insoweit eine redaktionelle Klarstellung der fortbestehenden Festsetzungen dar, die
durch die abschlieBende Beschlussfassung der Schwaaner Stadtvertretung Uber die 4. Anderung und
Neufassung des B-Plans satzungsrechtlich legitimiert werden soll. Dabei werden die neu gefassten Fest-
setzungen auch auf die aktuellen Fassungen der Baunutzungsverordnung und der Landesbauordnung
gestutzt und erfahren dadurch teilweise veranderte Auslegungen des Festsetzungsinhalts (z.B. Zulassig-

' Richtlinien fur die Anlage von StadtstraBen, FGSV, Kéin 2007
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keit von Anlagen der Kinderbetreuung in WR-Gebieten, Zulassigkeit von Ferienwohnungen in WA- und MI-

Gebieten, Begriff des Vollgeschosses).

Fur die 4. Anderung und fir den Vollzug des neugefassten Bebauungsplans gelten folgende Rechts-

grundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634),

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),

- Landesbauordnung M-V i.d.F. der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344),
zul. gea. durch Art. 4 des Gesetzes vom 05. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228).

Fur die 4. Anderung und Neufassung des B-Plans wurde das Vorliegen der Anwendungsvoraussetzungen
des § 13 BauGB (vereinfachte Anderung) und der §§ 13a, 13b BauGB (Innenentwicklung / beschleunigtes
Verfahren) gepruft.

Ein RuUckgriff auf die vereinfachten Verfahrensvorschriften nach § 13 BauGB ist nicht zulassig. Wahrend
die beabsichtigten Anpassungen der Verkehrsanlagen einschlieBlich der damit punktuell verbundenen
Anderung von Nutzungsarten und Baugrenzen keine Auswirkungen auf die Grundzige der Planung ha-
ben, greifen die Nutzungsanderung einer bisherigen 6ffentlichen Grinflachen in ein WA-Gebiet (FS 609)
oder die mit der Optimierung der Bebaubarkeit verbundene Unterbrechung eines umlaufenden Gehdlz-
streifens auf FS 547, 548 in die planerischen Grundzlge ein. Auch die beabsichtigten Fehlerberichtigun-
gen im 6stlichen Teil (Umwandlung MD, M1 5, z.T. WA 2, 10 in ein Sondergebiet/Reiterhof und Umwand-
lung des Baugebietes WA 1 in ein Mischgebiet) sowie die Aufgabe von fehlerhaften bzw. unzweckmaBi-
gen Festsetzungen (,6ff. Dauerkleingarten® bzw. ,besondere Verkehrsflachen® zwischen dem Autohaus
WEITENDORF und den Pachtgérten) sind formal jwls. als Eingriffe in die planerischen Grundzige zu ver-
stehen, die das vereinfachte Verfahren ausschlieBen.

Auch fur das beschleunigte Verfahren (§ 13a BauGB) liegen die Anwendungsvoraussetzungen nicht vor.
Der noch unerschlossene Teil des Plangebietes kann fur sich genommen nach Lage und Umgebung
nicht der Innenentwicklung und dem Anwendungsrahmen des § 13a BauGB zugerechnet werden. Eine
auf § 13b BauGB gestiiizte Beschleunigung und Vereinfachung des Anderungsverfahrens ist ebenfalls
unzuldssig, weil auf den zzt. noch unbebauten Baugrundsticken insgesamt 15.204 m2 Grundflache zuge-
lassen sind und die Anwendungsgrenzen des § 13b BauGB (max. 10.000 m? Grundflache) damit Uber-
schritten sind.

Ungeachtet der vemeintlichen Geringfugigkeit der Anderungsabsichten im Einzelnen war deshalb fiir die
4. Anderung und Neufassung des B-Plans Nr. 2 das Regelverfahren mit Durchfiihrung einer Umweltprii-
fung nach § 2 (4) BauGB und mit BerUcksichtigung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. §
1a (3) BauGB anzuwenden.

1.3 Vorgaben Gbergeordneter Planungen:

Raumordnung und Landesplanung:

Bauleitplane sind gem. § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen.
Der B-Plan Nr. 2 (Westteil) in der Fassung bis einschlieBlich zur 3. Anderung ist landesplanerisch abge-
stimmt und befindet sich in Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung.

Die 4. Anderung und Neufassung des Plans (s.o. Inhalt und Ziele der Bebauungsplanénderung) steht den
Erfordernissen der Raumordnung und Landesplanung ebenfalls nicht entgegen (Landesplanerische Stel-
lungnahme v. 03.01.2019).

Flachennutzungsplan:

Der Flachennutzungsplan in der aktuellen Fassung aufgrund der 3. Anderung vom 27.11.2013 stellt im
Geltungsbereich dieses Bebauungsplans das Reine Wohngebiet WR 4, die Allgemeinen Wohngebiete WA
1 und WA 3, das Dorfgebiet MD 2 und die Mischgebiete MI 8, MI 20 und MI 21 sowie die Gemeindestra-
Ben Butzower StraBe/Vorbecker Landweg und Koppelweg dar. Im Baugebiet Ml 8 ist ein Standort fUr eine
kulturelle Gemeinbedarfseinrichtung vorgesehen und im Baugebiet WA 3 wird ein Standort fUr eine Anlage
des Gasversorgungsnetzes gekennzeichnet.

Die im B-Plan vorgesehenen Nutzungen sind gem. § 8 (2) BauGB aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan entwickelt. Die mit der 4. Anderung vorgesehene Festsetzung eines Sondergebie-
tes Reiterhof weicht dabei allerdings formal von der FNP-Darstellung (Dorfgebiet MD 2 bzw. Mischgebiet
MI 8) ab. Da das mit dem Sondergebiet Reiterhof zugelassene Nutzungsspektrum gem. §§ 5, 6 BauNVO
sowohl in einem Dorfgebiet als auch in einem Mischgebiet untergebracht werden kann, ist das Entwick-

4
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lungsgebot aus dem FNP hier noch ausreichend bertcksichtigt. Denn der Bebauungsplan darf im Rah-
men der verallgemeinernden Unschérfe der einzelnen FNP-Darstellungen eine Konkretisierung und Prazi-
sierung der letztlich vorgesehenen Nutzung vornehmen?2.

Eine Anderung des Flachennutzungsplans im Zusammenhang mit der 4. Anderung des B-Plans Nr. 2 ist
deshalb nicht erforderlich. Die Stadt beabsichtigt gleichwohl, im Zuge der nachsten anstehenden FNP-
Anderung hier eine Sondergebietsdarstellung vorzunehmen.

2. Geltungsbereich, Bestand, Nutzungsbeschrankungen/Altlasten

2.1 Geltungsbereich / Bestand:

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Stadtrand von Schwaan. Es grenzt im Norden an die
Butzower StraBe (LandesstraBe 133). An die Blutzower StraBe sind in diesem Bereich Uberwiegend Einfa-
milienhausgrundstlicke beidseitig angebaut. Westlich der Einmindung der GemeindestraBe ,Koppelweg'
(Ortsdurchfahrtsgrenze) ist die Butzower StraBe / L 133 anbaufrei. Im Osten grenzt das Plangebiet an die
Einfamilienhausgrundstiicke Butzower StraBe 55 b - e, an eine stadtische Pachtgartenkolonie und an die
Wohnbebauung Vorbecker Landweg Nr. 2 — 16. Im Suden schlieBen die Einfamilienhausgrundsticke
Koppelweg 19 und 22 sowie Wirtschafts- und Weideflachen des Reiterhofes Burmeister an, die nach Wes-
ten hin noch umfangreichen Altbaumbestand einer ehemaligen Obstplantage aufweisen. Die westliche
Plangebietsgrenze wird durch die freie Strecke der LandesstraBe 133 (Vorbecker Chaussee) gebildet.

Der westliche Teil des Plangebietes ist unbebaut. Er wird zzt. als Pferdeweide durch den Reiterhof Burme-
ister genutzt. Dieses Areal weist eine starke Reliefenergie auf. Westlich der Bebauung am Koppelweg
schlieBt sich ein plateauartiger Bereich mit Héhen um 6 .. 7 m NHN an, der nach Norden leicht abfallt (6 ..
55 m NHN) und nach Sudosten auf Héhen bis 4,5 m NHN sanft ausstreicht. Weiter nach Westen und
Sudwesten erhebt sich die Plateauflache zu einem Hugel bis auf ca. 12 m NHN mit einer Hangneigung
bis 10 .. 11%. Zurtckliegend wurden auf dem Gelande lokale Bodenaufschittungen mit einer Machtigkeit
von ca. 0,5 m, tiw. bis zu 1,0 m vorgenommen.

Der &stliche Teil des Plangebietes ist Uberwiegend bebaut. Die Bebauung beidseitig des Koppelweges
und des Stichweges ,Am Reiterhof* geht bereits auf den B-Plan Nr. 2 zurlick. Sie ist Uberwiegend durch
Einfamilien-Wohnhauser gepragt. An der Ostseite des Koppelweges befindet sich ein gewerblich genutz-
tes Grundstlck (Baubetrieb). An die Bebauung der StraBe ,Am Reiterhof* schlieBt sich der Reiterhof
Burmeister an. Er stellt sich als geschlossenes Areal dar und ist mit mit einer Reithalle, 2 Stallgebauden
sowie einem Unterkunfts- und Geschéaftsgebaude bebaut. Auf dem Gelande befinden sich 2 Dressur- und
2 Springplatze, ein Fuhrkarussell sowie Abstellflachen fur Pkw und Anhénger.

Die weiter &stlich anschlieBenden Flachen stellen sich als gewachsene Gemengelage dar. Neben der
Wohnnutzung in Ein- und Mehrfamilienhausern haben hier u.a. eine Kfz-Meisterwerkstatt, eine Weiterbil-
dungsgesellschaft und ein Abbruch- und Entsorgungsunternehen ihren Sitz. Der Bereich ist Uberwiegend
mit zweigeschossigen Gebauden mit flach geneigten Sattelddchern bebaut, die z.T. eine Langenaus-
dehnung bis ca. 65 .. 70 m aufweisen.

2.2 Baugrund / Altlasten:

Zur Beurteilung des Baugrunds liegt fur den westlichen Teilbereich des Plangebietes eine orientierende
Bodenuntersuchung zur Untersuchung von Bodenkontaminationen im Zusammenhang mit der Vornut-
zung durch die abgewickelte LPG (T) Schwaan® und ein Baugrundgutachten flr den 3. BA (Béhlenrade)
zur Vorbereitung der ErschlieBungsarbeiten einschlielich einer Bewertung der Bodenablagerungen nach
LAGA*vor.

Danach sind die oberflachennahen geologischen Lagerungsverhaltnisse heterogen ausgepragt. Oberhalb
von spatglazialen Geschiebemergelablagerungen, die oberflachlich zu Geschiebelehm verwittert sind,
treten im Bereich von Schmelzwasserrinnen Schmelzwasser- und Beckensande, z. T. auch Beckenschluf-
fe, in stark variierender Starke auf. Bereichsweise sind Wechsellagerungen festzustellen. Im Bereich ehe-
maliger Gelandehohlformen und Kleingewasser haben sich organogene Torfe akkumuliert. Die Deck-
schichten sind Uberwiegend anthropogenen Ursprungs. Im Zuge der Vornutzung und nachfolgender Be-
radumungen erfolgten bereichsweise Gelandeauftrage (AuffUllungen / Verflllungen) sowie Planierungen
ehemaliger Bauflachen.

Die bindigen Geschiebelehm- und Geschiebemergelablagerungen sowie die bereichsweise auftretenden

2BVerwG, U. v. 28.02.1975, 4 C 74.72; B. v. 12.02.2003, 4 BN 9.039; B. v. 11.02.2004, 4 BN 1.04
3 Untersuchungsbericht Nr. 94 431 1 GA; GSU / Flensburg, 1994
4 Geotechnischer Bericht. IBURO, Rostock, 07.09.2018
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Beckenschluffe in mindestens steifplastischer Konsistenz weisen eine ausreichende Tragféhigkeit und
Scherfestigkeit und verhaltnismaBig geringe Setzungsneigung auf. Sie sind deshalb als Baugrund in der
Regel geeignet. Als aufgeweichte Mineralbdéden weisen sie flir Fundamenten, Schachtbauwerken oder
Rohrauflager i.d.R. allerdings eine unzureichende Tragfahigkeit und Scherfestigkeit auf und sollten des-
halb mindestens teilweise augetauscht werden.

Die vg., stark bindigen Erdstoffe sind als schwerdurchlassig einzuschatzen (kf < 1 x 107 m/s, bei natdrli-
cher Lagerung < 1 x 108 m/s). Sie sind maBig bis kaum verdichtbar (V2/V3) und stark frostempfindlich
(F3). Fur eine effektive Versickerung von Niederschlagswasser ist das Plangebiet Uberwiegend nicht ge-
eignet. Lediglich kleinere Teilbereiche weisen eine bedingte Versickerungseignung auf. Dabei ist auch der
fur eine Versickerung groBteils nicht ausreichende Grundwasser-Flurabstand zu beachten. In Nieder-
schlagsperioden ist bereichsweise mit einer oberflachennahen Schichtenwasserausbildung (Aufstau von
Sickerwasser) zu rechnen.

Die o.a. Bodenablagerungen/Aufflllungen, die auch sichtbare Beimengungen von Fremdbestandteilen
(Bauschuttresten) aufweisen, wurden 2018 auf Schadstoffgehalte gemaB Mindestuntersuchungsumfang
nach TR LAGA (2004)° fur Bodenmaterial bei unspezifischem Verdacht untersucht. Die Aufflllungen wur-
den nach ihrer chemischen Zusammensetzung z.T. als Z2- oder Z1.2- Material gemaB TR LAGA (2004)
klassifiziert. Die erforderlichen Bedingungen fur einen Wiedereinbau als Mineralbdden in technischen
Bauwerken — insbesondere eine ausreichend machtige, bindige Uberdeckung des oberen GW-Leiters -
sind am Planstandort nicht gegeben. Die als Z0- bzw. Z 1.1-Material klassifizierten Aufflllungsmaterialien
kénnen am Standort weiterverwendet werden (s.a. Pkt. 7.2.3).

2.3 Nutzungsbeschrankungen:

Grund-/Oberflachenwasser:

Das Grundwasser hat einen geringen bis mittleren Geschutztheitsgrad gegenuber flachenhaft
eindringenden Schadstoffen. Nach der Hydrogeologischen Ubersichtskarte ist das Grundwasser je nach
Gelandehdhe mit einem Flurabstand von 2 - 5 m zu erwarten. Die Grundwasserisohypsen liegen in die-
sem Bereich zwischen 3 und 4 m NHN. Im Bereich &stlich des Koppelweges sind teilweise deutlich gerin-
gere Grundwasserflurabstande zu erwarten (< 2 m). Hier kann es zu arthesischem Austritt von Grund-
wasser kommen.

Nach den Schichtenverzeichnissen der Baugrunduntersuchung* liegen die Flurabstadnde des Grundwas-
sers i.W. zwischen ca. 1,2 mund 3,5 m.

Das Plangebiet ist hydrologisch dem Einzugsgebiet der Warmnow zuzuordnen. Die Vorflut wird Uber den
verrohrten Graben 5L.V4 gebildet, der sudlich des Plangebietes verlauft und sich als Gewasser Il. Ordnung
in der Unterhaltungslast des WBV ,Warnow-Beke* befindet. Dieser Vorfluter gehort nicht zu den nach der
WRRL berichtspflichtigen Gewassern. Der nodwestliche Teil des Plangebietes entwassert nach Norden in
Richtung Beke, die der Berichtspflicht nach der WRRL unterliegt.

Das Plangebiet liegt in der Oberflachenwasserschutzzone Il der Warnow. Gem. § 136 LWaG M-V gilt die
Schutzzonenverordnung vom 27.03.1980 fort und ist entsprechend zu beachten.

Altlasten:

Im Altlastenkataster des Landkreises sind fur das Plangebiet keine Altlasten verzeichnet.

Jedoch wurden bereits in der Urfassung des B-Plans (1996) in den Baugebieten WA2, WA3 - 5, WR7, 8
und WA9 insgesamt 9 Teilflachen gekennzeichnet, in denen Bodenbelastungen festgestellt wurden und
im Zusammenhang mit dem Abbruch der dort seinerzeit noch aufstehenden Gebéude und Anlagen eines
ehemaligen Landwirtschaftsbetriebes (LPG(T) Schwaan) ein Sanierungsbedarf bestand®. Fir die Boden-
bereiche einer ehem. Maschinenhalle und von ehem. Stallgebauden mit Melkanlagen (Gebaude 2 — 6)
wurden MKW-Belastungen festgestellt, die den Gebaudeboden z.T. durchdrungen (Gebaude 3) und den
unterlagernden Boden zumindest bis 0,45 m Tiefe durchdrungen hatten. Im Bereich eines ehem. Chemi-
kalienlagers (Reinigungs- u. Desinfektionsmittel, Gebaude 4) wurden nachteilige Bodenveranderungen
durch Stoffeintrage festgestellt, die sich analytisch jedoch keinem Stoff oder keiner Stoffgruppe eindeutig
zuordnen lieBen. Far die genannten Bodenbereiche (Gebaude 2 — 6) wurde mit Blick auf die geplante
Wohnnutzung als SanierungsmaBnahme ein Bodenaustausch zur Beseitigung der durch Stoffeintrage
verursachten nachteiligen Bodenveranderungen empfohlen. Diese Sanierungsempfehlung wurde im Zuge
der inzwischen erfolgten Berdaumung der Altbebauung umgesetzt. Die durch die Vornutzung der ehem.
LPG(T) Schwaan verursachten nachteiligen Bodenveranderungen sind aktuell deshalb nicht mehr von
Bedeutung. Weitere gutachterliche Hinweise® auf die Nichteignung von Abbruchmaterialien einzelner An-

5 Landerarbeitsgemeinschaft Abfall, Mitteilung 20 (Stand 11/2004)
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lagenteile fur den Wiedereinbau in gebrocher Form als Fahrbahnunterbau (z.B. asbesthaltige Materialien,
mineral6lbelastete Materialien, aufgrund von Schutzanstrichen bzw. Anhaftungen von Fugenvergussmas-
se PAK-belastete Betonteile der ehem. Fahrflachen sowie der ehem. Silo- und Festmistanlagen) sind
ebenfalls wegen der inzwischen erfolgten Beraumung der Altbebauung und Entsorgung der Abbruchma-
terialien nicht mehr relevant.

Schutzgebiete flr Natur und Landschaft nach §§ 23 bis 27 BNatSchG, Natura 2000- Gebiete (§§ 32
BNatSchG) oder gesetzlich geschitzte Biotope/Geotope (§ 20 NatSchAG M-V/§ 30 BNatSchG) sind von
der Planung nicht beruhrt.

Bodendenkmale: Im Plangebiet sind keine Bodendenkmale bekannt geworden. Bei Erdarbeiten kénnen
jederzeit arch&ologische Funde entdeckt werden. (sh. Pkt. 9).

Festpunkte des amtl. geodatischen Grundlagennetzes:

Im Plangebiet (und angrenzend) befinden sich gesetzlich geschitzte Festpunkte der amitlichen
geodatischen Grundlagennetze des Landes Mecklenburg-Vorpommern.

Im Plangebiet ist am Nordgiebel des Gebaudes Koppelweg 1 ein Nivellementpunkt 3. Ordnung (Mauer-
bolzen) zu beachten. Diese Vermessungsmarke ist nach § 26 des Geoinformations- und Vermessungs-
gesetzes vom 16.12.2010 (GVOBI. M-V S. 713) gesetzlich geschutzt und darf nicht unbefugt in ihrer Lage
verandert oder entfernt werden; eine kreisformige Schutzflache von 2 m Durchmesser darf weder Uber-
baut noch abgetragen oder auf sonstige Weise verandert werden.

Weitere Festpunkte (Nivellementpunkte 3. Ordnung) befinden sich im Planumfeld an den Gebauden
Letschower Chaussee 5, Butzower Str. 18, an der Westseite der Vorbecker Chaussee (Flst. 263/3).

3. Grundzlige der Planung

Die Grundzuge der Planung beinhalten im 6stlichen Bereich des Plangebietes eine Sicherung und Fort-
fuhrung des gemischten Bestandes aus Wohnnutzungen, kleinen Gewerbebetrieben und dem Reiterhof.
Der westliche Teilbereich des Plangebietes wird fur eine Wohnbebauung mit Einfamilienhausern vorgese-
hen.
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4. Bauliche und sonstige Nutzung

4.1 Art der Nutzung:

Die bereits mit dem Ursprungsplan festgesetzte Art der Nutzung wird i.W. beibehalten.

Dabei werden in dem zzt. unbebauten Areal westlich des Koppelweges (3. Bauabschnitt / Béhlenrade)
punktelle Anpassungen bei der Abgrenzung zwischen den WR- bzw. WA-Gebieten und den Verkehrsfla-
chen vorgenommen, um eine bedarfsgerechte Ausfuhrung der Wendeanlagen entsprechend den Emp-
fehlungen der RASt 06 zu ermdglichen.

Darlber hinaus wird das Baugebiet WA 5 auf eine Teilflache des Flst. 609 ausgedehnt, die bisher als 6f-
fentliche Granflache festgesetzt war. Die Erweiterung der WA - Festsetzung dient hier der verbesserten
Ausnutzung der neu herzustellenden ErschlieBungssysteme.

Das Baugebiet WR 7 wird auf den Flst. 544, 547, 548 in westliche Richtung um 5 m erweitert, um hier
durch eine gréBere Tiefe der Baugrundsticke ihre Bebaubarkeit zu optimieren. Die hier in den rickwarti-
gen Grundstticksbereichen bisher bestehende Festsetzung einer 5 m breiten privaten Grinflache / Hecke
wird dabei aufgegeben. Die Plananderung dient hier der Vermeidung unverhaltnismaBiger Einschrankun-
gen der plangemal bezweckten Wohnnutzung. Durch den Verzicht auf bisher festgesetzte private Grin-
flachen mit Anpflanzgeboten in den rickwartigen Grundsticksbereichen wird der erforderliche Raum
geschaffen, um fur die geplante Einfamilienhausbebauung angemessene Uberbaubare Grundstiicksfla-
chen bereitzustellen.

Auch zugunsten des Baugebietes WA 10 erfolgt zum Zwecke der Optimierung der Bebaubarkeit des Flst.
631 eine Anpassung der Abgrenzung zwischen dem Baugebiet und der privaten Grinflache / Hecke. Die
auf eine Breite von 3 m reduzierte Hecke am sudlichen Grundsticksrand wird durch eine Grunflachen-
festsetzung im rdckwartigen Grundstlcksbereich flachenneutral ersetzt.

Von einer urspringlich beabsichtigten FuB-Radwegeverbindung wird mit der 4. Anderung des B-Plans
abgesehen. Die Wegeverbindung war ca. 40 .. 80 m parallel zum Koppelweg unter Einbeziehung der
PlanstraBe 2 und z.T. innerhalb der 6ffentlichen Grunflache zwischen WR 8 und WA 9 geplant. Wegen der
parallellaufigen GemeindestraBe Koppelweg und nach Aufgabe der Spielplatzfunktion der Grinflache (1.
Anderung) ist ein in geringer Entfernung von der 6ffentlichen StraBe geflihrter selbstandiger FuB-/Radweg
weitgehend funktionslos und deshalb entbehrlich. Die Flachen werden den angrenzenden Nutzungen
zugeordnet (6ffentliches Siedlungsgran bzw. WA 9). Die 6ffentliche Grunflache (Flst. 563, 564) ist weiter-
hin vomKoppelweg und von der PlanstraBe 1 tber einen o6ffentlichen Geh- und Radweg (FlIst. 555) er-
reichbar.

Im sudlichen Teil des Plangebietes wird ein Abschnitt des bestehenden Vorfluters 5LV4 mit einem dort
befindlichen Kleingewasser durch das Baugebiet WR7 Uberplant (fortgeltende Festsetzung). Das Klein-
gewasser liegt an einem Tiefpunkt des umgebenen Gelandes und wird bisher sowohl von dem Vorfluter
als auch von oberflachig anstromendem Niederschlagswasser gespeist. Es soll im Zuge der Baulander-
chlieBung verfullt werden. Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Verfullung wie auch bei der Planung
der kunftigen Grundsttcksbebauung der bisherigen wasserwirtschaftliche Funktion des Gewassers sorg-
faltig Rechnung zu tragen ist, um eine gefahrdungsfreie Nutzung der Flache als Wohngrundstuck zu er-
maglichen und um Setzungen oder Grundstlcksvernassungen wirksam vorzubeugen.

Im 6stlichen Teil des Plangebietes werden mit der 4. Anderung des B-Plans die tats&chlichen Nutzungs-
verhéaltnisse im Zusammenhang mit dem Reiterhof Burmeister berlcksichtigt. Die bisherigen Baugebiete
MD und MI 5, die durch den Reiterhof Burmeister genutzt werden, werden dazu als Sondergebiet Reiter-
hof festgesetzt. Die Festsetzung eines Dorfgebietes (MD), in dem nach der bisherigen Textfestsetzung Nr.
1 Landwirtschaftsbetriebe ausschlieBlich auf Pferdehaltung beschrankt und sonstige Gewerbebetriebe
ganzlich ausgeschlossen waren, entspricht zwar dem Nutzungszweck des Reiterhofes, stie jedoch auf
formale planungsrechtliche Bedenken, ob die in § 5 (1) BauNVO definierte allgemeine Zweckbestimmung
eines Dorfgebietes noch hinreichend gewahrleistet ware. Gleichzeitig war die bisherige Mischgebietsfest-
setzung auf dem Flst. 335/12 fur die Unterbringung von Teilen des Reiterhofes ungeeignet, weil der Rei-
terhof nur bedingt zu den in einem MI-Gebiet zulassigen Nutzungen gehort. Denn insbesondere die land-
wirtschaftliche Nutzungskomponente des Betriebes ist von den in einem Mischgebiet zulassigen Nut-
zungsarten nicht hinreichend abgedeckt (vgl. § 6 BauNVO). Die Planungsabsicht, den Betrieb des Reiter-
hofes mit Pferdehaltung und dem Reitsport einschlieBlich der DurchfUhrung von Reiterferien am Standort
zu erhalten und weiterzuentwickeln, unterscheidet sich nach der vorgesehenen Nutzungsspezifik von den
in §§ 2 — 10 BauNVO typisierten Baugebieten. Die Flache wird deshalb als Sondergebiet nach § 11 BauN-
VO festgesetzt. Dabei erfolgt eine Neubestimmung der Abgrenzung des Baugebietes (SO/R), da sich die
vom Reiterhof genutzten Flachen nach einer zurtckliegenden Arrondierung der Betriebsflachen von den
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bisher festgesetzten Baugebietsgrenzen unterscheiden. In das Sondergebiet werden deshalb Teilflachen
einbezogen, die bisher als Allgemeines Wohngebiet (WA2, WA10) festgesetzt waren. Die Flachen werden
derzeit i.W. als Paddock genutzt und dienen dem Betriebszweck insoweit ausschlieBlich als Freiflachen.
Eine an die Wohnnutzung nordwestlich bzw. stdlich des Reiterhofes heranrlickende bauliche Nutzung mit
Gebauden fur die Tierhaltung oder den Pferdesport wird zur Vorbeugung von Nutzungskonflikten mit dem
Wohnen ausgeschlossen (sh. Pkt. 4.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen). Mit dem Flachenzuschnitt des
Baugebietes SO/R bertcksichtigt die Stadt Schwaan Anregungen des Reiterhofes Burmeister und der
IHK, die im Beteiligungsverfahren zum Vorentwurf der 4. Plananderung vorgetragen wurden.

Bei der Anderung von MD/MI zu einer Sondergebietsfestsetzung hat die Stadt Schwaan sich aufgrund
von Bedenken des Landkreises auch mit dem Schutzanspruch der benachbarten Anwohner auseinan-
dergesetzt. Die Festsetzung des Sondergebietes erfolgt bestandsorientiert. Die im SO/R zugelassenen
Nutzungen entsprechen dem zzt. ausgelbten Nutzungsspektrum des Reiterhofes und beschranken sich
auf das bestehende Betriebsgelande. Die SO-Festsetzung beinhaltet dabei weder zusatzliche Nut-
zungsarten noch bauliche Erweiterungsmaoglichkeiten, die Uber den bisherigen Zulassigkeitsrahmen des
B-Plans (Urfassung) hinausgehen. Das Stérpotenzial des Betriebes fur die benachbarten Wohngrundstu-
cke bleibt insoweit unverandert. Aus der Nachbarschaft von Reiterhof und Wohnen ergaben sich bisher
auch keine Nutzungskonflikte, die eines planerischen Eingriffs bedurft hatten. Vielmehr ist die benachbar-
te Wohnbebauung WA 2, 10 als heranrickende Nutzung in bewusster Wahrmehmung und Akzeptanz der
bestehenden Pferdehaltung entstanden. Die Wohnnutzung am Vorbecker Landweg (6stliche Nachbar-
schaft) stellt eine mit dem Reiterhof historisch gewachsene Gemengelage dar. Die Nachbarschaft zwi-
schen dem Wohnen und dem Sondergebiet ist mit planungs- und immissionsschutzrechtlichen Grunds-
atzen der Nutzungszonierung vereinbar. Denn die im SO-Gebiet zugelassenen Nutzungen sind fur sich
auch in gemischten Bauflachen zulassungsfahig, die gem. §§ 5, 6 BauNVO regelmaBig auch dem Woh-
nen dienen. Die bestehenden Mdglichkeiten einer Vermeidung von zusatzlichen Stoérpotenzialen wurden
dabei ausgeschopft, indem ein Heranrlcken von stdrrelevanten Nutzungen an die Wohngebiete WA2,
WA10 nicht Inhalt der Festsetzungen wurde. (vgl. OVG LSA, U. v. 29.04.05, 2 K 328/00: In einem Sonder-
gebiet darf der "Stérgrad" einem der BauNVO-Gebietstypen gleichgesetzt werden. Der "Storgrad gleich
einem Mischgebiet" ist neben einem (allgemeinen) Wohngebiet nicht abwagungsfehlerhaft. Eine konkrete
Konfliktldsung in Grenzlagen kann, soweit der Bebauungsplan dafir offen ist, noch anhand von § 15
BauNVO im Baugenehmigungsverfahren vorgenommen werden.)

Das bisherige Baugebiet WA 1 an der dstlichen Spitze des Plangebietes wird mit der 4. Anderung des B-
Plans nunmehr als Mischgebiet Ml 3 festgesetzt. Die vorwiegend dem Wohnen dienende Zweckbestim-
mung eines Allgemeinen Wohngebietes erscheint inzwischen an diesem Standort nicht mehr umsetzbar.
Denn das hier ansassige Gewerbeunternehmen nimmt einen deutlich Uberwiegenden Anteil des Gesamt-
quartiers ein. Auch ein Strukturwandel in Richtung Wohnen ist nicht erkennbar. Dies wird insbesondere in
der Stellungnahme der IHK v. 10.01.2019 zum Vorentwurf der 4. Plananderung deutlich. Die Wohngebiets-
festsetzung erweist sich deshalb in planungsrechtlichem Sinne als nicht erforderlich. Mit der Uberplanung
der Flache als Mischgebiet wird eine bauliche Reproduktion der gewerblichen Nutzung am Standort er-
moglicht und sowohl der Fortbestand des Wohnens als auch der gewerblichen Nutzung erméglicht.

Mit der 4. Anderung des B-Plans werden auBerdem Festsetzungen (iber eine 6ffentliche Dauerkleingarten-
flache und Uber &ffentliche Verkehrsflachen stdlich und &stlich des Autohauses Weitendorf ersatzlos auf-
gehoben. Die Flachen sind fur den Nutzungszusammenhang des B-Plans Nr. 2 entbehrlich; sie sind funk-
tional eher dem Kontext der angrenzenden Gartenkolonie zuzuordnen. Dieser Bereich ist im Flachennut-
zungsplan als Ml 6/W 6 dargestellt und als Baulandreserve der Stadt langfristig fur eine Umstrukturierung
vorgesehen. Es ist zweckmaBig, Uber die Nutzung der aus dem B-Plan Nr. 2 gestrichenen Flachen erst im
Zusammenhang mit einer Uberplanung der Pachtgarten insgesamt zu entscheiden.

Die bisherige Festsetzung einer offentlichen Dauerkleingartenflache war zudem fehlerhaft und deshalb
unwirksam. Die Festsetzung als 6ffentliche Grinflache widerspricht dem Nutzungszweck eines Kleingar-
tens, der weit Uberwiegend nur von dem Pachter genutzt wird und deshalb regelmaBig als private Grin-
flache festzusetzen ist 6. Wegen der separaten Lage und der Abgrenzung der Flache durch einen off.
FuBweg von der 6stlich gelegenen Pachtgartenkolonie bestanden zudem Zweifel an der vorgenommenen
Zuordnung des Pachtgartens zu den Kleingarten (vgl. § 1 BKleingG).

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplans nimmt die Stadt Schwaan gleichzeitig eine Neuaufstellung des
Plans insgesamt vor. Damit soll aus Grinden der Rechtsklarheit eine Zusammenfihrung des Urplans mit
der 1. — 3. Anderungen und der aktuellen 4. Anderung erfolgen. Dabei finden Anpassungserfordernisse an

8 Handbuch der Bebauungsplan-Festsetzungen, Rn. 28.73, V. Schwier, Verlag Beck 2002
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zwischenzeitlich eingetretene Veranderungen der Nutzungs- und Bebauungssituation sowie auch die
Ubergeordneten Entwicklungsziele (F-Plan) und planungsrechtlicher Berichtigungsbedarf zu einzelnen
Festsetzungsinhalten Berlcksichtigung und gehen sodann in einem neuen, satzungsrechtlich verbindli-
chen Plandokument auf.

Vereinfachend wirkt dabei auch, dass fur die Festsetzungen der Neufassung des B-Plans die unter Pkt. 1
angefuhrten Rechtsgrundlagen einheitlich im gesamten Plangebiet gelten. Dies betrifft z.B. die 2013 ein-
gefuhrte Zulassigkeit von Anlagen zur Kinderbetreuung in WR-Gebieten oder die 2017 vorgenommene
Klarstellung zur Zulassigkeit von Ferienwohnungen aber ebenso auch den bauordnungsrechtlichen Be-
griff des Vollgeschosses, der 2006 — nach Erlass des B-Plans Nr. 2 — geandert wurde.

Unter Berlcksichtigung dieser Gesetzesanderungen wird in der Textfestsetzung 1.2 eine Klarstellung Uber
die Zuéssigkeit von Ferienwohnungen aufgenommen, die der Rechtsauffassung bei Erlass des B-Planes
im Jahre 1994 moglichst nahe kommen soll. Ferienwohnungen, die als R&ume in sonst anders genutzten
(Dauerwohn-)Gebauden in der Form von Einliegerwohnungen integriert sind, werden gem. § 1 (6) i.V.m.
§§ 4 (3) Nr. 1 und 13a BauNVO in den WA-Gebieten allgemein zugelassen. In den MI-Gebieten ist ihre
allgemeine Zulassigkeit bereits unmittelbar durch § 6 (2) Nr. 4 i.V.m. § 13a BauNVO geregelt; in WR-
Gebieten gehoren Ferienwohnungen unverandert nicht zu den zulassigen Nutzungsarten.

Das Klarstellungserfordernis ergibt sich als Rechtsfolge des § 1 (3) BauNVO, wonach mit der Festsetzung
von WR-, WA-, MI- und SO-Gebieten im B-Plan Nr. 2 die Vorschriften der §§ 12 - 14 BauNVO Bestandteil
des Bebauungsplans werden.

4.2 MaB der Nutzung:

Das MaB der baulichen Nutzung ist im B-Plan Nr. 2 nach § 16 (2, 3), § 18 BauNVO durch Festsetzung der
zulassigen Grundflachenzahl und der Geschossflachenzahl sowie durch Festsetzung der Hohe baulicher
Anlagen mit der zulassigen Oberkante und der Zahl der Vollgeschosse geregelt.

Mit Ausnahme des Baugebietes MI 3 bleiben die bisherigen MaBfestsetzungen von der 4. Anderung des
B-Plans unberthrt. Im Baugebiet MI 3 wird die zulassige Grundflachenzahl von 0,4 auf 0,5 erhéht und
damit an die vergleichbar strukturierten benachbarten Mischgebiete MI 1, 2 angepasst.

Die unter Pkt. 4.1 im ersten Absatz angefuhrten punktuellen Anpassungen von Baugebietsflachen werden
den fur das betroffene Baugebiet jeweils bereits festgesetzten MaBfestsetzungen unterworfen.

Der Bezugspunkt fur die getroffenen Bauhdhenfestsetzungen war bisher nicht ausreichend rechtseindeu-
tig bestimmt; auch die genaue Lagebestimmung des Héhenbezugspunktes blieb unbestimmt. Zudem
wurde die Festsetzung dabei unzuldssiger Weise als ortliche Bauvorschrift nach § 86 der LBauO (a.F.)
getroffen.

Mit der 4. Anderung und Neufassung des B-Plans wird der Hohenbezug im Sinne der urspringlichen
Planungsabsicht neu geregelt, um dem rechtlichen Bestimmtheitsgebot zu gentgen.

Als Hohenbezug wird nunmehr das Hohenniveau der zur GrundstlickserschlieBung bestimmten Verkehrs-
flache im Mittelpunkt des Anschlussbereichs an das jeweilige Baugrundstick bestimmt. Der Héhenbe-
zugspunkt liegt also auf der Flursticksgrenze zwischen dem jeweiligen Baugrundstick und der 6ffentli-
chen StraBe in der Mitte der Grundsttckszufahrt.

Wegen des z.T. bewegten Geldndeverlaufs sind dabei Hohenunterschiede zwischen dem geplanten Stra-
Benniveau und dem naturlich anstehenden Gelande zu erwarten. Um Bodenbewegungen zu minimieren
und den Bauherren gleichzeitig eine gleichberechtigte Ausschépfung der zugelassenen Bauhdhen zu
ermoglichen, werden Uberschreitungen der festgesetzten Bauhohe bis zu dem MaB allgemein zugelas-
sen, um das die natirliche Gelandehdhe des Baugrundstiicks Uber dem StraBenniveau liegt.

Gleichzeitig werden auch Aufschittungen bzw. Abgrabungen bis auf Hohe des StraBenniveaus zugelas-
sen (TF5.1,5.2)

4.3 Uberbaubare Grundstticksflachen, Bauweise:

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden gem. § 23 BauNVO allgemein durch Baugrenzen
bestimmt. Mit der 4. Anderung des B-Plans werden kleinere Anpassungen der bisher festgesetzten Bau-
grenzen im Bereich der Wendeanlagen der PlanstraBen 1 - 3, 5, 6 vorgenommen. Auf den Flst. 544, 547,
548, 631 werden weitere Anpassungen von rlckwartigen / seitlichen Baugrenzen vorgenommen, um eine
ausreichende Bebaubarkeit entsprechend der Zweckbestimmung des Baugebietes zu gewahrleisten (vgl.
Pkt. 4.1).

An der Nordseite der PlanstraBe 5 muB wegen des starken Geldndegefalles eine Bdschung zur Sicherung
des StraBenkorpers errichtet werden. Nach den Ergebnissen der ErschlieBungsplanung ist eine standsi-
chere Bdschung bei einem Boschungswinkel < 33° gewahrleistet. Die dafur benétigte Flache wird nach §

10
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9 (1) Nr. 26 BauGB im Plan festgesetzt. Auf dem Flst. 616 wurde in der Folge eine entsprechende Anpas-
sung der Baugrenze vorgenommen.

Im Bereich der an das Sondergebiet SO/R angrenzenden Wohngrundstlicke der Baugebiete WA2und WA
10 werden die Baugrenzen an die veranderte Abgrenzung des Sondergebietes angepasst. Dabei werden
die Belange der betroffenen Grundstlckseigentimer (Flst. 582, 584/2, 585/2, 586, 629) umfassend be-
rlcksichtigt, indem die Baugrenzen hier auf der jeweiligen Grundstlicksgrenze festgesetzt werden und die
Uberbaubare Grundsticksflache auf diesen betroffenen Flurstiicken damit gegentber dem bisherigen B-
Plan (3. Anderung) unverandert bleibt. Innerhalb des Sondergebietes SO/R (Reiterhof) gelten die bisher
festgesetzten Baugrenzen hingegen unverandert fort; ein Heranrlcken der Bebauung des Reiterhofes an
die bestehenden (bzw. — Flst. 629 — in Entstehung begriffenen) Wohngebaude ist damit wirksam unter-
bunden. Die Arrondierungsflachen des Reiterhofes stehen damit nur fur Freiflachennutzungen im Rahmen
der festgesetzten Zweckbestimmung und — nach planungsrechtlichem Ermessen gem. § 23 (5) BauNVO
— ggf. fur zugehorige Nebenanlagen zur Verfugung (vgl. Pkt. 4.1).

Gebaude und Anlagen der zulassigen Hauptnutzung muassen innerhalb der Baugrenze errichtet werden;
ein Vortreten kann gem. § 23 (3) BauNVO gestattet werden — jedoch lediglich in geringfigigem Ausmal
(bis ca. 0,5 m) und nur fUr Teile des Gebaudes (Kellerhalse, Eingangstreppen, Windfang, Erker etc.).

Die Zulassung von Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen auBerhalb der Baugrenzen ist grundsétzlich un-
bedenklich und nach § 23 (5) BauNVO moglich — mit Ausnahme des Vorgartenbereiches in den Wohnge-
bieten (WR, WA). Die Flachen zwischen den StraBenbegrenzungslinien und den straBenseitigen Baugren-
zen sind nach den Planfestsetzungen von baulichen Anlagen freizuhalten; zugelassen durfen in diesem
Bereich gem. TF 2 (fortgeltend) nur Anlagen, die der Versorgung dienen (z.B. Elekiro-Schaltschrank).

Im Plangebiet ist eine offene Bauweise geregelt. Fur die Bebauung in den Wohngebieten (WR, WA) wer-
den dabei nur Einzel- und Doppelhauser zugelassen (fortgeltende Festsetzungen).

In der offenen Bauweise sind die Gebaude grundsatzlich mit seitlichem Grenzabstand zu errichten und
durfen dabei — hier als als Einzel- oder Doppelhauser — eine Langenausdehnung von 50m nicht Uber-
schreiten. In den Baugebieten MI 3 und SO/R ist das 50 m — Kriterium im Bestand sichtlich Uberschritten.
Die bauliche Situation ist durch zurtickliegende Bau- und InvestitionsmaBnahmen auch verfestigt, so dass
ein etwaiges Planungsziel in Richtung einer Offnung der zusammenhéngenden Baustrukturen verfehlt
wére. Die bisher festgesetzte offene Bauweise wird deshalb mit der 4. Anderung des B-Plans fir die
Baugebiete MI 3 und SO/R aufgegeben.

11
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5. ErschlieBung des Plangebietes

5.1. Verkehr

Das Plangebiet ist mit 4 Einmindungen der GemeindestraBen Koppelweg, Butzower StraBe (2 x) und
Gartenweg an die die Butzower StraBe / L 133 und damit an das stadtische und das Uberdrtliche Ver-
kehrsnetz angeschlossen. Der Koppelweg fungiert dabei als stadtische SammelstraBe zur Anbindung der
Wohngrundstiicke entlang des Koppelweges selbst sowie des Wohngebietes JAlte Weide'. Uber einen
zum Plangebiet gehdrigen Seitenarm der Blutzower StraBe ist darlber hinaus der Vorbecker Landweg an
den Uberértlichen Verkehr angebunden. Der Vorbecker Landweg Ubermimmt eine wichtige Sammelstra-
Benfunktion fur die ErschlieBung der dort angebauten Wohngrundstiicke, des am Studende gelegenen
Wohngebietes Vorbecker Landweg sowie der dstlich angrenzenden Erholungsgebiete.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes wird in dem bereits bebauten Bereich Uber 3 Seitenarme der
Butzower StraBe sowie Uber den Koppelweg und die StraBe Am Reiterhof gewahrleistet. Der 3. Erschlie-
Bungsabschnitt (Bohlenrade), der zzt. noch unbebaut ist, soll gegentber der Einmundung Am Reiterhof
an den Koppelweg angeschlossen werden. Die ErschlieBung ist Uber eine in Ost-West Richtung verlau-
fende, als Sackgasse ausgebildete StraBBe vorgesehen, von der beidseitig Stichwege abzweigen.

Mit der 4. Anderung werden die Wendeanlagen im 3. ErschlieBungsabschnitt (Bohlenrade) an die Emp-
fehlungen der RASt 06 7 angepasst. Dafur werden die PlanstraBen 1, 2 und 5 im Kopfbereich jeweils mit
einem Wendehammer ausgestattet, der den Verkehrsraumanforderungen eines 3-achsigen Mullfahrzeu-
ges genugt (vgl. RASt 06, Bild 57). Fur die kurzen Stichwege Planstrae 3 und 6 wird ein Pkw als Bemes-
sungsfahrzeug zugrunde gelegt und ein entsprechend kleiner dimensionierter Wendehammer festgesetzt
(vgl. RASt 06, Bild 55). Gleichzeitg wird fur die Zwecke der Mullentsorgung jeweils im EinmUndungsbe-
reich der vg. Stichwege in die Ubergeordnete Verkehrsflache ein Mlllbereitstellungsplatz festgesetzt, so
dass ein Befahren dieser Stichwege durch Mullfahrzeuge nicht erforderlich wird.

Aufgrund der fortbestehenden Festsetzungen Uber die Breite der Verkehrsflachen kénnen alle anforde-
rungen des FuBganger-, Rad- und Kfz-Verkehrs sowie des ruhenden Verkehrs im 3. ErschlieBungsab-
schnitt problemlos untergebracht werden. Seitens der ErschlieBungsplanung ist in der PlanstraBe 1 die
Ausbildung einer 6,35 m breiten Fahrbahn und eines einseitigen, 1,5 m breiten Gehweges fur eine ge-
trennte Abwicklung des FuBganger- und Kfz-Verkehrs vorgesehen; im Fahrbahnbereich kénnen bedarfs-
gerecht einzelne offentliche Parkstdnde untergebracht werden. Fur die Planstraen 2, 3 und 4 sind jwls.
6,35 m breite Mischverkehrsflachen geplant. Fur die am Ende des ErschlieBungsabschnitts gelegenen
PlanstraBen 5 und 6 wird eine auf 4,10 m bzw. 3,55 m reduzierte Fahrbahnbreite vorgesehen.

Die Festsetzung der PlanstraBen als verkehrsberuhigter Bereich gilt fort. Die Festsetzung ist als planeri-
sche Willensbekundung der Stadt Schwaan zu verstehen und nicht mit einer verkehrsrechtlichen Festle-
gung gleichzusetzen. Die Zustandigkeit fur verkehrsrechtliche Entscheidungen liegt bei der Unteren Ver-
kehrsbehorde. Mit der Festsetzung wird ausgedruckt, dass MaBnahmen der Verkehrsberuhigung umge-
setzt werden sollen — eine entsprechende planerische Konkretisierung ist Gegenstand der ErschlieBungs-
planung (z.B. Abschnittsbildung im StraBenverlauf durch Fahrbahnversatze, Einengungen, Anordnung
von Parkstanden 0.4.). Eine Geschwindigkeitsbeschrankung auf 30 km/h als verkehrsrechtliche Anord-
nung wurde im Anderungsverfahren von der Verkehrsbehorde in Aussicht gestellt.

Die bereits bebauten Bereiche sind grundsatzlich in ortstblicher Weise fur den FuBganger- und Kfz-
Verkehr erschlossen. Die Verkehrsanlagen bestehen hier i.W. aus Asphaltbahnen und werden zzt. im
Mischsystem genutzt. Nur der Koppelweg ist mit einseitigem Gehweg, Fahrbahn und einseitiger Anord-
nung von Langsparkstanden nach dem Trennprinzip ausgebaut.

Der Seitenarm der Butzower StraBe zwischen den Baugebieten WA 2 und MI 2, der gleichzeitig auch die
Anbindung des Vorbecker Landweges an die Butzower StraBe sicherstellt, soll im Zusammenhang mit
dem hier geplanten Neubau einer Kindertagesstatte ahnlich der Aufteilung im Koppelweg im Trennsystem
ausgebaut werden. Die Verkehrsflachenfestsetzung wurde dazu auf eine Breite von 10,30 m so ange-
passt, dass unter BerUcksichtigung der Empfehlungen der RASt 06 eine 5,5 m breite Fahrbahn, ein 1,8 m
breiter Gehweg und einseitig 2,0 m breite offentliche Parkstande sowie ein beidseitiger je 0,5 m breiter
Bankett- und Sicherheitsstreifen untergebracht werden kénnen. Im Abschnitt zwischen den Baugebieten
MI 1 und MI 2 ist unter BerUcksichtigung der FlachenverfUgbarkeit durchgangig nur ein Ausbau mit einer
5,0 m breiten Fahrbahn und 1,5 m breitem einseitigen FuBweg sowie beidseitig 0,5 m breiten Bankettstrei-
fen moglich. Die Festsetzung der Verkehrsflache wurde mit der 4. Anderung des B-Plans entsprechend
angepasst.

7 Richtlinien fur die Anlage von StadtstraBen (Stand: 15. Dezember 2008), FGSV, KoIn, 2006, 2008
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Der private Stellplatzbedarf, der durch die Grundstlcksnutzung verursacht wird, ist gem. § 49 LBauO M-V
grundsatzlich auf den Baugrundstticken unterzubringen.

5.2. Technische Infrastruktur

Wasserversorgung, Abwasserableitung:

Das Plangebiet ist mit Ausnahme des 3. Bauabschnittes (Bohlenrade) wasserwirtschaftlich erschlossen.
Fur alle Belange der Wasserversorgung sowie der Schmutz- und Regenwasserableitung sind die
Bestimmungen der einschlagigen Satzungen des Zweckverbandes Kuhlung (ZVK) maBgebend und in der
Ausfuhrungsplanung zu bertcksichtigen. Die technischen Anschlussbedingungen sind mit dem ZVK
abzustimmen, der fUr die Trinkwasserversorgung und flr die Schmutz- und Regenwasserbeseitigung
zustandig ist und auch Aufgaben der Loschwasserbereitstellung Ubernimmt. Die Planung, Herstellung
und Ubergabe zusétzlich erforderlicher wassertechnischer Anlagen (3. BA) ist im Rahmen einer Erschlie-
Bungsvereinbarung mit dem ZVK zu regeln.

Far die Trinkwasserversorgung des noch unerschlossenen Teils des Plangebietes (3. BA) ist ein
Anschluss an eine Versorgungsleitung DN 180 in H6he der EinmUndung Bohlenrade in den Koppelweg
vorgesehen. Zu der an der Ostseite der Vorbecker Chaussee verlaufenden Versorgungsleitung PE 50 x
4,6 erfolgt ein Ringschluss Uber die PlanstraBen 1, 4 und 5 des Plangebietes.

Die Loschwasserbereitstellung ist mangels geeigneter offener Entnahmestellen im Radius von 300 m
(Loschbereichsgrenze offener Ldschwasserreservoirs) Uber Hydranten vorgesehen. Aus der
einschlagigen DVGW-Richtlinie TRW 405 (02/2008) ergibt sich auf der Grundlage der im Plan
festgesetzten Art und des MaBes der Nutzung sowie einer Einstufung der geplanten Nutzung in eine
mittlere Brandempfindlichkeitsklasse eine notwendige Ldschwassermenge von 48 ms3/h (800 I/min), die
Uber 2 h zur Verfugung stehen soll.

Die Léschwasserversorgung zur Gewahrleistung des Grundschutzes (abwehrender Brandschutz) liegt ge-
maB § 2 des Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz M-V in der Zustandigkeit der Stadt. Die Léschwas-
serbereitstellung aus dem Trinkwassemetz ist zwischen der Gemeinde und dem ZVK vertraglich zu
regeln.

Die Schmutzwasserableitung aus dem 3. BA wird Uber ein Freigefallesystem im 6ffentlichen Bauraum mit
Anschluss an den Schmutzwasserkanal des ZVK im Koppelweg in Héhe der Einmindung Bohlenrade
gewahrleistet.

Fuar das anfallende Regenwasser wird wegen der bindigen Bodenverhéltnisse die Errichtung einer
offentliche Kanalisation vorgesehen. Mit der Herstellung eines o6ffentlichen RW-Netzes entsteht fur alle
anliegenden Grundstlcke gleichzeitig Anschlusspflicht entsprechend der Entwasserungssatzung des
ZVK. Die Regenentwasserung des Plangebiet (3. BA) wird in das lokal bestehende Entwasserungskon-
zept integriert. Das im Plangebiet anfallende Regenwasser soll unter Ausschdpfung bestehender Kapazi-
tatsreserven Uber den bereits bestehenden Kanal in die Beke entwasssern. Hierfur liegt eine wasserrecht-
liche Erlaubnis vor. Regenwasser, das von dem Kanal nicht aufgenommen werden kann, wird auf die
Vernassungs-/Niedermoorflache zw. Beke und Butzower StraBe/L 191abgeleitet und dort zur Versicke-
rung/Verdunstung gebracht. Eine wasserrechtliche Erlaubnis ist hierfur nicht erforderlich.

Im sudlichen Teil des Plangebietes wird ein Abschnitt des bestehenden Vorfluter 5LV4 (Gewasser der 2.
Ordnung) einschlieBlich eines dort befindlichen Kleingewassere durch das Baugebiet WR7 Uberplant
(fortgeltende Festsetzung). Die Funktionsfahigkeit des Vorflutgewassers ist zu erhalten. Dazu ist der
Vorfluter auBerhalb der Grenzen des B-Planes als verrohrtes Gewasser zu verlegen und neu an den
verbleibenden kurzen Grabenabschnitt stdlich des B-Plangebietes anzuschlieBen. Die entstehende
Leitungstrasse muss fUr die kunftige Bewirtschaftung in einer Breite von beidseitig 5 Metern gesichert
werden und frei von baulichen Anlagen und Anpflanzungen verbleiben. Schachte sind oberirdisch,
zumindest gelandegleich auszubilden. Das Kleingewasser soll im Zuge der BaulanderschlieBung verfullt
werden (sh. Pkt. 4.1). Die vg. MaBnahme stellt einen genehmigungspflichtigen Gewasserausbau i.S.v. §
31 WHG, § 70 LWaG M-V dar. Eine Planfeststellung ist gem. § 31 (3) WHG nicht erforderlich, weil die
Gewasserbeseitigung durch den seit 1995 rechtskraftigen B-Plan Nr. 02 in Gestalt einer Uberplanung als
Allgemeines Wohngebiet WA 7 bereits festgesetzt ist.

Energie:
Die Gas- und Elt-Versorgung soll tber die Netze der ortlichen Versorgungsunternehmen HanseGas

GmbH bzw. WEMAG gewahrleistet werden. Dazu sind nach Anmeldung des Leistungsbedarfs entspre-
chende ErschlieBungsvereinbarungen abzuschlieBen. Der Bereich des 3. BA (Bdhlenrade) ist zzt. uner-
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schlossen; ein Strom- und ein Gasversorgungsnetz sind im Zuge der GebietserschlieBung neu aufzubau-
en.

HanseGas betreibt im Plangebiet ein Mittel- und Niederdrucknetz, das von der Nordseite der Bltzower
StraBe herangeflhrte Hochdruckleitung Uber die Druckregelanlage in der Grinflache zwischen den
Wohnhausern Butzower StraBe 83 und 85 gespeist wird. Die Baugrundstiicke im Koppelweg und im ge-
samten 6stlichen Planbereich sind mit Gasversorgungsanlagen erschlossen.

Fernmeldetechnische Versorgung:

Die fernmeldetechnische Versorgung soll Uber die Deutsche Telekom Netz GmbH gewahrleistet werden.
Far den rechtzeitigen Netzanschluss sowie fur die Koordinierung mit den BaumaBnahmen der anderen
Leitungstrager ist es erforderlich, Beginn und Ablauf der BaumaBnahmen mind. 4 Monate vor Baubeginn
bei der Telekom anzuzeigen.

Abfallwirtschaft

Hausmull und hausmullahnliche Abfalle sind durch das o6ffentliche Entsorgungssystem entsorgen zu
lassen. FUr das Grundstlck besteht Anschlusspflicht an die o6ffentliche Abfallentsorgung gem. der
kommunalen Abfallsatzung des Landkreises. Die Entsorgung gewerblicher Abfalle ist gesondert zu
vereinbaren.

Nach der Abfallsatzung LRO sind die Abfallbehalter an der Grenze zur dffentlichen Stral3e bereitzustellen,
so dass das Abfallsammelfahrzeug an die Stellplatze unmittelbar heranfahren kann. Abweichende Rege-
lungen zur Bereitstellung der Abfallbehalter kdnnen gebuhrenpflichtig vereinbart werden (Hol- und Bringe-
dienst). An den PlanstraBen 3 und 6, bei denen die Wendeanlagen nur fur Pkw und ohne Berucksichti-
gung der Flachenanforderungen eines 3-achsigen Mullfahrzeugs bemessen wurden, sind im Einmdn-
dungsbereich entsprechende Mull-Bereitstellungsplatze flr eine Benutzung durch die StraBenanlieger am
Abholtag festgesetzt.

Bei der Durchsetzung des B-Planes ist zu gewahrleisten, dass sowohl wahrend der Bautatigkeit als auch
nach der Fertigstellung eine vollstandige, ordnungsgemaBe Abfallentsorgung erfolgen kann. Alle Abfalle,
insbesondere auch Bodenaushub sind gem. § 4 KrW-/AbfG vorrangig zu vermeiden oder stofflich zu
verwerten und dardber hinaus entsprechend der Abfallsatzung LRO vom 04.12.2013 zu entsorgen.
Nichtverwertbare Abfélle des Baugeschehens sind gem. § 10 KrW-/AbfG gemeinwohlvertraglich zu
beseitigen. Unbelasteter, recyclingfahiger Bauschutt und Baustellenabfalle sind einer zugelassenen
Bauschuttaufbereitungsanlage zur Verwertung zuzufuhren. Die Nachweisfuhrung der Abfallentsorgung
richtet sich nach der Verordnung Uber Verwertungs- und Beseitigungsnachweise (NachwV).
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6. Eingriffsregelung nach § 1a (3) BauGB, Artenschutz

6.1 Eingriffsregelung:

Mit der 4. Anderung des B-Plans Nr. 2 entstehen Eingriffe in Natur und Landschaft i.S.v. § 14 BNatSchG,
die nach den Vorschriften des § 1a BauGB auf der Ebene der Bauleitplanung auf ihre Zulassig-, Vermeid-
und Ausgleichbarkeit gepruft werden mussen. Die Beurteilungsbasis bildet der aktuell rechtskraftige Be-
bauungsplan aus 1995 unter Berlicksichtigung der 1. bis 3. Anderungen, dessen Eingriffe als ausgegli-
chen gelten. Die Prafung der Eingriffsregelung erfolgte auf der Grundlage der "Hinweise zur Eingriffsrege-
lung" des LUNG M-V (Neufassung 2018)8. Dabei wurden neue Eingriffe in Natur und Landschaft durch
Festsetzung von Wohngebieten, Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besond. Zweckbestimmung und
die mit der 4. Plananderung verbundenen Reduzierungen bisher zulassiger Eingriffe nach der Methodik
der 0.g. ,Hinweise" bilanziert. Hinweise der Naturschutzbehérde zur Bilanzierung wurden im Anderungs-
verfahren bertcksichtigt.

Im Ergebnis war festzustellen, dass die Reduzierungen bisher zulassiger Eingriffe und neu zugelassene
Eingriffe einen geringen Kompensationsiiberschuss bewirken (211 m2A), der sich maBgeblich durch die
Streichung bisher festgesetzter Grin- und Verkehrsflachen 6stlich des des Baugebietes Ml 1 ergibt. Zu-
satzliche Flachen mit Anpflanzungen auf den entfallenden Flachen fur FuB- und Radwege, die nunmehr
unversiegelbar sind erhdhen diesen Kompensationsuberschuss. MaBgeblich aufgrund der Aufgabe der
Baumpflanzungen in den StraBenrdumen sowohl des neu zu erschlieBenden 3. ErschlieBungsabschnitts
als auch im bereits bebauten Bereich fuhren die im Zuge der 4. Plananderung und Neufassung des B-
Plans vorgenommenen Anderungen jedoch insgesamt zu einem Kompensationsdefizit von 3.692 m?A.
Auf die ErschlieBungsabschnitte des 3. BA entfallt davon ein Defizit von 4.412 m?A. Fir die stadtische
Teilflache (FIst. 563, 564) ist aufgrund der Plananderung (Aufgabe FuB-/Radweg) ein lokaler Bilanziber-
schuss (720 m2A) zu verzeichnen, der flr den Eingriffsausgleich im 3. BA angerechnet werden kann.
Darliber hinaus soll der Ausgleich durch Abbuchung von einem geeigneten Okokonto der LGE M-V
GmbH erfolgen. Um eine verursachergerechte Zuordnung der nach der 4. Plananderung verbleibenden
Ausgleichspflichten zu ermoglichen, wurde das Defizit Gber die PlanstraBen den einzelnen ErschlieBungs-
abschnitten anteilig zugeordnet (TF 3.5).

Durch den B-Plan wird mit dem Baugebiet WA 7 ein Kleingewasser Uberplant. Die Festsetzung gilt mit der
4. Anderung fort. Im Anderungsverfahren wurde festgestellt, dass das Kleingewasser die Eigenschaften
eines gesetzl. geschitzten Biotops i.S.v. § 18 NatSchAG aufweist. Eine Verfullung oder sonstige Verande-
rung des Kleingewassers bedarf deshalb einer Ausnahmeentscheidung, die von der UNB in Aussicht
gestellt wurde (Stellungnahme v. 18.01.2019 und v. 25.02.2019). Als Ersatz ist im rdumlichen Zusammen-
hang ein gleichartiges Biotop herzustellen; eine entsprechende Flache im Eigentum der Stadt Schwaan
steht dafar zur Verfugung (Flst. 126, FI. 1, Gmk. Schwaan — Vorzugsstandort; Fist. 8, FI.1, Gmk. Letschow
— Alternativstandort). Der Ausnahmeantrag ist zeitlich erforderlich, sobald im Zusammenhang mit der Er-
schlieBung oder im Zusammenhang mit der privaten Grundsticksbebauung Beeintrachtigun-
gen/Veranderungen an dem geschutzten Biotop vorgenommen werden sollen. Die ErsatzmaBnahme
wurde vorsorglich als Textfestsetzung 3.5 in den B-Plan aufgenommen und den betroffenen Flursticken
zugeordnet.

6.2 Artenschutz:

Auf die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestadnde nach § 44 (1) BNatSchG wird hingewiesen (Tétungs-,
Storungs- und Beeintrachtigungsverbot der i.S. des Naturschutzrechts besonders und streng geschitzten
Arten und deren Lebensstatten). Vorhaben im Geltungsbereich des B-Plans durfen diese Verbote nicht
verletzen. Dies gilt grundsatzlich unabhangig von der Rechtskraft bestehender Festsetzungen aufgrund
des Ursprungsplans aus 1995 und der nachfolgenden 1. — 3. Anderungen. Insbesondere sind vor Bau-
maBnahmen an bestehenden Gebauden mogliche Vorkommen gebaudebewohnender Tierarten in Be-
tracht zu ziehen (gebaudebritende Vogel bzw. deren wiederkehrend genutzte Niststatten, Quartiernut-
zungen durch Fledermause). In Abhangigkeit davon ist Vorsorge zu tragen, dass die in § 44 (1) BNatSchG
angefuhrten Verbotshandlungen ausgeschlossen werden.

In dem zzt.noch unbebauten 3. ErschlieBungsabschnitt ist ist bei der Prifung artenschutzrechtlicher Er-
fordernisse die konkurrierende Rechtssituation zwischen bestehendem Planungsrecht und gleichrangig
beachtlichem Artenschutzrecht zu bertcksichtigen. Bei der Prifung artenschutzrechtlicher Ausnahmeent-
scheidungen steht entsprechend ein verminderter Ermessensspielraum zur Verfligung, weil es sich hier
nicht um eine Neuplanung handelt.

8 Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung, Lammel Landschaftsarchitektur, Rostock, 11/2018
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Unter BerUcksichtigung der bestehenden landwirtschaftlichen Nutzung der Flache als Pferdeweide wird
allerdings davon ausgegangen, dass Vorkommen, Lebensstatten oder Entwicklungsformen streng oder
besonders geschutzter Arten, die fur die jeweilige lokale Population zahlenmaBig von Bedeutung waren,
hier nicht zu erwarten sind. Eine Nutzung der Wiesen- und Gehdlzflachen des 3. BA durch Brutvégel so-
wie auch eine Sommerquartiernutzung durch Fledermause in Baumhdlen der alten Obstbaumbestande
im Baugebiet WAG ist jedoch nicht auszuschlieBen. Zur Vermeidung des Tétungs- und Stérungsrisikos
bzgl. dieser streng oder besonders geschutzter Tierarten mussen deshalb gleichwohl Arbeiten zur Bau-
feldfreimachung (einschl. Gehdlzrodungen) auBerhalb der Vogelbrutzeit und potenzieller Héhlenquar-
tiernutzungen durch Fledermause im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28. Februar erfolgen. Die Bau-
zeitenregelung kann entfallen, wenn die Arbeiten vor Besetzung der Brutreviere beginnen und ohne Un-
terbrechung fortgefahrt werden.
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7. Umweltbericht

7.1 Einleitung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprafung durchzufihren, in
der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht be-
schrieben und bewertet werden. In die Bewertung der Umweltauswirkungen und in die Bilanzierung von
naturschutzrechtlichen Eingriffen gehen dabei nur die Sachverhalte ein, die aufgrund der 4. Anderung des
B-Plans Uber den bisherigen, rechtmaBig bestehenden Zulassigkeitsrahmen in Gestalt des Ursprungs-
plans vom 23.11.1994/31.05.1995 mit den 1. bis 3. Anderungen vom 26.02.2003/22.09.2004, vom
13.05.2009 bzw. vom 28.09.2016 hinausgehen.

Die Stadt Schwaan bereitet die ErschlieBung und Bebauung des Bereichs westlich des Koppelweges vor
(3. BA des Plangebietes). Mit der 4. Anderung des B-Plans werden punktuelle Anderungen des beste-
henden Planungsrechts fur diesen Bauabschnitt vorgenommen, mit der verkehrliche und erschlieBungs-
technische Anforderungen im Zusammenhang mit der ErschlieBungsplanung umgesetzt werden. Gleich-
zeitig wird die Bebaubarkeit fur einzelne Baugrundstticke verbessert. Fur das gesamte Plangebiet werden
darUber hinaus granordnerische Festsetzungen geandert.

Die 4. Anderung des B-Plans verbindet die Stadt Schwaan mit einer Klarstellung und rechtsverbindlichen
Zusammenfassung der planungsrechtlichen Festsetzungen, die unter Berlcksichtigung des Ursprungs-
plans aus 1995 sowie der 1. bis 3. Anderungen gelten (Neufassung des B-Plans). Insbesondere fiir den
Bereich des Altbestandes 6stlich des Koppelweges wird dabei unter Berlcksichtigung zwischenzeitlich
eingetretener Veranderungen der Nutzungs- und Bebauungssituation und auch der Ubergeordneten Ent-
wicklungsziele (F-Plan) eine Uberpriifung der ZweckmaBigkeit und des Erfordernisses der Festsetzungen
vorgenommen werden.

Eine Zusammenfassung der Planungserwagungen der Stadt ist unter Pkt. 1 dargelegt.

Beschreibung der Festsetzungen der 4. Anderung und Neufassung des B-Plans
Die Festsetzungsinhalte sind unter Pkt.1.1 aufgefuhrt. Sie werden in den Punkten 4.1 - 4.3, 5.1, 5.2 be-
schrieben und begrindet.
Im Einzelnen beinhaltet die 4. Anderung und Neufassung des B-Plans folgende Veranderungen des bis-
her fur das Plangebiet bestehenden Zulassigkeitsrahmens:

- Erweiterung WA 5 (508 m?2) zu Lasten einer bisher geplanten Siedlungsgrunflache

- Erweiterung WA 7 (240 m?2) zu Lasten bisher geplanter priv. Grinflachen

- Reduzierung Wendeanlage Planstr. 1 (-87 m2) zugunsten WA 7, 8

- Erweiterung Wendeanlage Planstr. 2 (101 m2) zu Lasten WA 3

- Reduzierung Wendeanlage Planstr. 3 (-104 m2) zugunsten WA 7

- Anderung Wendeanlage Planstr. 5 zu Lasten einer bisher geplanten Grinflache (205 m?) und zu-

gunsten WA 6 (45 m?)

- Reduzierung Wendeanlage Planstr. 6 (185 m2) zugunsten WA 5

- Aufgabe einer FuB-/Radwegeverbindung zugunsten 6ff. Granflachen (439 m2) und WA9 (133 m?2)

- Sicherung eines RW-Leitungskorridors, Festsetzung einer Grunflache 60 m2 zu Lasten WA 4

- Aufgabe von Anpflanzgeboten fur Einzelbdume (96 Einzelstandorte)

- Neufestsetzung Sondergebiet Reiterhof (bisher Dorfgebiet, Mischgebiet 5, Teilflachen WA2, 10

- Nutzungséanderung WA 1 in Ml

- Bestandsanpassung Verkehrsflache ,\Vorbecker Landweg’

- Erweiterung Verkehrsflache ,Abzweig Butzower Str.* (296 m?2) zu Lasten MI2

- Aufgabe Verkehrsflache 6stl. Autohaus Weitendorf (Reduzierung Plangeltungsbereich)

- Aufgabe Grunflachenfestsetzung ,6ff. Kleingarten' (Reduzierung Plangeltungsbereich)
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7.2 Schutzgutbezogene Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen und Ableitung von
MaBnahmen

7.2.1 _ Schutzgliter Flora, Fauna, Biologische Vielfalt

Bestandsaufnahme

Eine schutzgutbezogenen Bewertung erfolgt fir die Biotoptypen, die von den Anderungen des B-Plans
betroffen sind. Dabei werden die Zielbiotope zugrunde gelegt, die entsprechend den landschaftspflegeri-
schen Festsetzungen Nr. 1 — 3 und den bisherigen Ausgleichsfestsetzungen Nr. 1 und 2 des bisher
rechtsgultigen B-Plans entsprechen. Die Bewertung erfolgt nach den Wertansatzen der "Hinweise zur
Eingriffsregelung" (LUNG 2018) 8,

Art und Wert der betroffenen Biotoptypen:

Biotoptyp/
Erlduterung zum Kompensationserfordernis
13.2.1 [Siedlungsgebtisch aus heimischen Gehélzarten (PHX)

Biotopwert
gefaktor

— |Wertstufe
~|La

-
(2]

0,75

Gehélzpilanzungen gemaB der textlichen landschaftspflegerischen Festsetzung Nr. 1 des rechtskraftigen B-
Planes, heimische Baum- und Straucharten

13.7.2 |Strukturarme Kleingartenanlage (PKA) | 0 | 0,7 | 0,75

bestehende, teilweise im Geltungshereich des Bebauungsplanes gelegene Kleingartenanlage, geringer
Baumbestand, daher strukturarm, geringe Versiegelung

14.4.3 |Verdichtetes Einzelhausgebiet (OER) | 0 | 0,6 | 0,75

Festgesetzte Wohn- und Mischgebiete, Versiegelungsgrad 0,4 - 0,5

14.7.5 |StraBe (OVL) | 0 | 0,0 | 0,75

fetsgesetzte Verkehrsflachen, vollversiegelt

Das Plangebiet wird als faunistischer Funktionsraum ohne besondere Bedeutung bewertet. Die als Pfer-
deweide genutzten Flachen des 3. BA mit einer Kriechrasenvegetation und Gehdlzstrukturen stellen einen
potentiellen Lebensraum und ein Nahrungshabitat fur Brutvogel und Flederméause dar, der aufgrund von
Stérungen durch die derzeitige Weidenutzung eine geringe Funktionseignung aufweist. Die als Beurtei-
lungsgrundlage zu bewertende, planungsrechtlich festgesetzte Siedlungsnutzung fuhrt auch in diesem
Bereich zu einer Diversifizierung der Lebensraumstrukturen und -eignung fur die vg. Arten, jedoch ist wei-
terhin nur eine geringe Funktionseignung aufgrund anthropogener Stérungen bei der Grundstlcksnut-
zung anzunehmen.

Prognose der Umweltauswirkungen

Pflanzen/Lebensraume: Die Anderungen griinordnerischer Festsetzungen durch Uberplanung von priv.
Grunflachen mit Anpflanzgeboten werden hinreichend durch zusatzliche 6ffentliche Siedlungsgrinflachen
mit Anpflanzvorschriften ersetzt. Die Streichung der bisher festgesetzten Baumpflanzungen ist als struktu-
reller Verlust in der Biotopausstattung des Plangebietes zu beurteilen, der jedoch unter Bertcksichtigung
der bestehenden und geplanten Bebauungsstruktur mit vergleichsweise hohem Grlnanteil und des an-
grenzenden strukturreichen Landschaftsraum von geringer Bedeutung ist.

Tiere: Von den Plananderungen gehen keine oder nur geringe Auswirkungen auf die Lebensraumstruktu-
ren von Tieren im Bereich des Plangebietes aus.

Fur die Schutzguter Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt ergeben sich insgesamt geringe Beeintrachti-
gungen. Es entstehen keine Regelungserfordernisse zur Minderung von Auswirkungen der Plananderung.
Unabhangig von dieser Plananderung ist jedoch auf die Schutzvorschrift des § 39 (5) BNatSchG hinzu-
weisen. Bei der Inanspruchnahme der bisher nicht erschlossenen westlichen Teilflache (3. BA) ist eine
Bauzeitenregelung zur Vermeidung von Stérungen im Zeitraum Marz-Oktober zu beachten, die der Minde-
rung von Beeintrdchtigungen der Tierwelt dient (vgl. Pkt. 6.2).

7.2.2 _ Schutzglter Fldche, Bedarf an Grund und Boden
Durch die 4. Anderung des B-Plans entsteht kein zusatzlicher Bedarf flr die Inanspruchnahme von Grund
und Boden. Die Flacheninanspruchnahme bleibt unverandert gegentber dem Ursprungsplan und der 1.
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bis 3. Anderungen. Die o.a. Reduzierung des Geltungsbereichs betrifft bestehende Altnutzungen und
fhrt nicht zur Verringerung der bestehenden Siedlungsflachen.

Die 4. Anderung und Neufassung des B-Plans Nr. 2 hat keine Auswirkungen auf das Schutzgut Flache
und den Bedarf an Grund und Boden.

7.2.3 _Schutzgut Boden

Bestandsaufnahme

Die Plananderungen berthren Bereiche, die bisher i.W. bereits als Bau- und Verkehrsflachen festgesetzt
sind. Die pleistozéne Sande, Schluffe sowie Geschiebemergel stellen dabei keine Béden mit besonderer
Funktionseignung dar. Im westlichen Bereich des Plangebietes (3. BA) wurden aus der Vornutzug durch
die ehemalige LPG(T) Schwaan MKW-belastete Béden geringer Machtigkeit unterhalb der ehem. Gebau-
de festgestellt. Diese Bédden wurden zurlickliegend im Zusammenhang mit der Berdumung der Altbebau-
ung entsprechend den Sanierungsempfehlungen® ausgetauscht. Die betroffenen Flachen (lI- IV) sind
weiterhin im Plan gekennzeichnet. Weitere Kennzeichnungen von Bodenverunreinigungen bezeichnen
Standorte mit festgestellten PAK-Belastungen durch Anstrichstoffe und Fugenvergussmasse an Bauteilen,
die fur einen Wiedereinbau als Recyclingmaterial nicht geeignet waren. Diese Materialien wurden im Zuge
der AbbruchmaBnahme ebenfalls entsorgt.

Teilbereiche der noch unbebauten Flachen (3. BA) wurden spater mit schwach humosen Oberbdden
(Mutterboden) aufgeflllt und planiert. Die Aufflllungen haben eine Machtigkeit von @ ca. 0,5 bis 1,0 m,
bereichsweise jedoch bis = 2 m. Das untersuchte Material aus den Aufflllungen mit z. T. sichtbare Verun-
reinigungen durch Bauschuttreste weist bei 8 der 15 untersuchten Proben erhdhte bzw. leicht erhdhte
Gehalte an Chrom, z. T. auch Kupfer im Eluat auf, die eine Klassifizierung als Z2- bzw.als Z1.2 Material
gemaB TR LAGA (2004) bedingen* °. Die erforderlichen Bedingungen fur einen Wiedereinbau als Mineral-
boden in technischen Bauwerken — insbesondere eine ausreichend machtige, bindige Uberdeckung des
oberen GW-Leiters - sind am Planstandort nicht gegeben. Die als Z0- bzw. Z 1.1-Material klassifizierten
Auffillungsmaterialien kénnen am Standort weiterverwendet werden (Z0 — 1 Einzelprobe, 3 Mischproben;
Z1.1 — 2 Einzelproben, 1 Mischprobe).

Prognose der Umweltauswirkungen

Bei den bisher untersuchten Boden handelt es sich Uberwiegend um ehemalige Mutterbdden, wenn auch
mit geringem Organikanteil von meist TOC = 0,5 bis 1,5 %, was einem Humusanteil von ca. 0,7 bis 2,5 %
entspricht. Die Klassifizierung TR LAGA (2004) regelt die Weiterverwendung von Mineralbdden in techni-
schen Bauwerken und ist explizit nicht auf Mutterboden bzw. Béden zur Herstellung einer durchwurzelba-
ren Bodenschicht anzuwenden. Fur Oberbdden ist die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) maBgeblich. Darin sind zunachst Vorsorgewerte fur Gehalte an Schwermetallen und organi-
sche Stoffe festgelegt. Die Vorsorgewerte der BBodSchV enthalten einen ,Sicherheitsabstand® zu den
gefahrenbezogenen Prufwerten. Sind die Vorsorgewerte Uberschritten, ware der weitere Eintrag von
Schadstoffen in die Béden Uber alle Eintragspfade auf eine maximale Fracht zu begrenzen. Bei Unter-
schreiten dieser Werte ist eine Wiederaufbringung des Bodenmaterials als Oberboden nach dem
BBodSchG grundsatzlich zuldssig. Das ist hier augenscheinlich der Fall: alle bisher ermittelten Feststoff-
gehalte unterschreiten die Vorsorgewerte so dass keine Besorgnis fur den Eintritt eines Schadens besteht.
Einschrankend ist dabei klarzustellen, dass die bisherigen Analysen nach den abfallrechtlichen Methoden
der TR LAGA erfolgten. Bei geplantem Wiedereinbau von Aushubbdden im Plangebiet sind die Bodenpa-
rameter auf der methodischen und analytischen Grundlage des Bodenschutzrechts zu bestimmen (An-
hang 1, 2 BBodSchV und die Unterschreitung der Prifwerte insbesondere fur den Wirkungspfad Boden-
Mensch nachzuweisen.

Zusatzlich gibt die BBodSchV Prifwerte in Abhangigkeit von verschiedenen Wirkungspfaden eines mogli-
chen Schadstoffiibergangs vom Boden auf einzelne Schutzgter vor. Bei Uberschreiten der Priifwerte ist
das Vorliegen einer (ggf. sanierungsbedurftigen) schadlichen Bodenverunreinigung zu prufen. Planrele-
vant sind hier die Wirkungspfade Boden-Mensch (Umweltschutzgut Mensch/Gesundheit, s.u.) und Bo-
den-Grundwasser (Umweltschutzgut Wasser, s.u.). Die im Verfahren der 4. Anderung des B-Plans ermit-
telten Feststoffgehalte unterschreiten die Prafwerte der BBodSchV deutlich. Auch hier gilt der 0.g. Vorbe-
halt der anzuwendenen Analysemethoden nach Anhang 1 BBodSchV.

FUr das Schutzgut Boden ergeben sich aufgrund der eingeschrankten Funktionseignung fur die geplante
Nutzung mittlere Beeintrachtigungen. Durch die Plananderung entstehen keine Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden. Die Festsetzungen des B-Plans (Urfassung, 4. Anderung) stellen keinen erheblichen
Eingriff in die Bodenfunktionen dar. Der mit dem B-Plan zugelassene Verlust bzw. die Beeintrachtigung

9 Erganzend: Dokumentation und Bewertung der erganzenden Baugrunderkundung, IBURO,01.04.2019
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von natUrlichen Bodenfunktionen (Versiegelung, Verdichtung, Wasserhaushalt, BelUftung) liegt unterhalb
der Erheblichkeitsschwelle. Die Verwendung der beprobten Béden, wenn ausgehoben, ist fur die Wieder-
herstellung von durchwurzelbaren Bodenschichten, also als relativ schwach humoser Oberboden, még-
lich. Keine der untersuchten Bodenproben lasst schadliche und damit méglicherweise sanierungsbedurf-
tige Bodenverunreinigungen begrinden (Vorsorgewerte unterschritten).

7.2.4 _ Schutzgut Wasser

Grundwasser

Bestandsaufnahme:

Das Grundasser hat im Plangebiet einen geringen bis mittleren Geschutztheitsgrad gegenuber flachen-
haft eindringenden Schadstoffen. Nach der Hydrogeologischen Ubersichtskarte ist das Grundwasser je
nach Gelandehodhe mit einem Flurabstand von 2 - 5 m zu erwarten. Die Grundwasserisohypsen liegen in
diesem Bereich zwischen 3 und 4 m NHN. Im Bereich 6stlich des Koppelweges sind teilweise deutlich
geringere Grundwasserflurabstande zu erwarten (< 2 m).

Die Schichtenverzeichnisse der Baugrunduntersuchung fur den westlichen Teilbereich (3. BA) weisen
unterschiedliche Flurabstdnde des Grundwassers aus, die zwischen 1,2 m und 3,5 m liegen, und einer
zusammenhangenden Grundwasseroberflache zugeordnet werden kénnen®. Aufgrund der relativ gerin-
gen hydraulischen Leitféhigkeit bindiger Geschiebelehm- und Geschiebemergelbdden, sowie der eben-
falls nur maBigen Durchlassigkeit der Deckschichten ist am Standort, insbesondere nach ergiebigen Nie-
derschlagsperioden, mit einer oberflachennahen Schichtenwasserausbildung zu rechnen.

Insgesamt ist die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers im Plangebiet als gering einzu-
schétzen.

Prognose der Umweltauswirkungen

Eine Nutzung des Grundwassers ist durch die Bebauungsplanung nicht vorgesehen. Die Grundwasser-
neubildung im Bereich der Bebauung wird aufgrund der Neuversiegelung von ca. 35 % der Gesamtflache
maBig eingeschrankt. Mit der Bebauung gehen keine Schadstoffeintrage in das Grundwasser einher.

Die unter 7.2.3 beschriebenen AuffUllungen mit bereichsweise Verunreinigungen durch Bauschuttreste
wurden auch far den Wirkungspfad Boden-Grundwasser untersucht. Bei Anwendung der zugehdrigen
Prufwerte der BBodShV war eine Bodenprobe auffallig (1/1/0,1-0,65). Der Eluatwert fur Kupfer (65 pg/l)
Uberstieg hier singular den zugehorigen Prufwert fur den Wirkungspfad Boden-GW (50 pg/l) in geringem
MaBe. Hierbei ist allerdings anzumerken, dass der Prifwert fir einen Beurteilungsort im Ubergangsbe-
reich von der ungesattigten zur wassergesattigten Bodenzone gilt und die Probennahme hier - abwei-
chend von der methodischen Vorgabe nach Anhag 1 der BBodSchV (s.0.) —im oberflachennahen Bereich
von 0,1 — 0,65 m Tiefe erfolgte. Da Uber dem lokal festgestellten Grundwasserhorizont (3,42 m Tiefe) ne-
ben ca. 1,2 m machtigen Feinsanden jedoch eine ca. 0,6 m machtige Geschiebelehmschicht erbohrt
wurde?, die zudem ein hoheres Sorptionsvermdgen gegentber Schwermetallen aufweist, ist aber nicht
davon auszugehen, dass sich Kuper aus dem oberflachennahen Bereich in den relevanten Tiefenbereich
verlagert hat und dann hier zu Prifwertstberschreitungen / Grundwasserbelastungen fuhren kénnte.

Fur die in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen mit Bodenbelastungen ist der Sanierungserfolg
der entsprechend Untersuchungsbericht Nr.: 94 431 1 GA3 durchgeflhrten MaBnahmen durch Bestim-
mung der Parameter fUr die Prufwerte fir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser der BBodenSchV (An-
hang 1, 2) nachzuweisen. Gleiches gilt bei Wiedereinbau von Aushubbdden als Oberboden im Zuge von
Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen.

Far das Schutzgut Grundwasser ergeben sich aufgrund der geplanten Nutzung geringe Beeintrachtigun-
gen. Durch die Plananderung entstehen keine Auswirkungen auf das Schutzgut.

Oberflaéchenwasser

Bestandsaufnahme:

Das Plangebiet ist hydrologisch dem Einzugsgebiet der Warnow zuzuordnen. Die Vorflut wird Gber den
verrohrten Graben 5LV4 gebildet, der sidlich des Plangebietes verlauft und sich als Gewasser Il. Ordnung
in der Unterhaltungslast des WBV ,Warnow-Beke* befindet. Dieser Vorfluter gehort nicht zu den nach der
WRRL berichtspflichtigen Gewassern. Der nodwestliche Teil des Plangebietes entwassert nach Norden in
Richtung Beke, die der Berichtspflicht nach der WRRL unterliegt.

Das Plangebiet liegt in der Oberflachenwasserschutzzone Il der Warnow. Gem. § 136 LWaG M-V gilt die
Schutzzonenverordnung vom 27.03.1980 fort und ist entsprechend zu beachten.

Mit einer geplanten RW-Einleitung in die Beke ist mittelbar ebenfalls die Schutzzone Il berthrt. Die Beke ist
mit einer hohen Funktionseignung flr das Schutzgut Oberflachenwasser zu bewerten.
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Prognose der Umweltauswirkungen

Die Regenwasserableitung aus dem bisher unbebauten Teil des Plangebietes ist unverandert nach Nor-
den in Richtung Beke vorgesehen. Die vorgenommenen Plananderungen haben keine Auswirkungen auf
die Menge oder die Qualitat des abzuleitenden Regenwassers. Eine weiterfuhrende Untersuchung von
Auswirkungen der Regenwasserableitung und weitergehende Untersuchungen des Verschlechterungs-
verbots und der physikalisch-chemischen Qualitatskomponente des Wasserkorpers der Beke ist deshalb
entbehrlich. Gleichwohl ist darauf hinzuweisen, dass als Minimalanforderung die Einleitung von kohlen-
wasserstoffhaltigen Eintragen in die Beke zu vermeiden ist.

In Verbindung mit der hohen Funktionseignung des Schutzgutes Oberflachenwasser und der geringen
Vorbelastung ergibt sich fur das Schutzgut Oberflachenwasser aufgrund der Planung insgesamt eine
mittlere Beeintrachtigung.

7.2.5 _Schutzgditer Luft, Klima
Die 4. Anderung und Neufassung des B-Plans Nr. 2 hat keine Auswirkungen auf die Schutzgutert Luft und
Klima.

7.2.6 _ Schutzgut Landschaftsbild/Ortsbild

Bestandsaufnahme

Das Bebauungsplangebiet befindet sich am sudostlichen Rand des Schwaaner Stadtgebietes. Das Orts-
bild und die bestehende Bebauung in diesem Bereich weisen keine das Ortsbild pragenden Merkmale
auf. Das Gebiet weist mit Ausnahme von 3 Baumreihen einer ehemaligen Obstplantage im Bereich des
festgesetzten Baugebietes WA 6 auch keine das Landschaftsbild pragenden Grinstrukturen auf. Die alten
Obstbaume sind im Zuge der Plandurchfilhrung zu roden; sie werden jedoch von der 4. Anderung des B-
Plans nicht berthrt. Das Plangebiet hat zzt. keine Orts- und Landschaftsbildfunktionen — geringe Funkti-
onseignung. Im stidéstlichen und nérdlichen Planumfeld bestehen hingegen mit weiteren Uberresten der
angesprochenen ehem. Obstplantage und einer dichten StraBenrandbegrinung der Vorbecker Chaussee
sowie mit der strukturreich durchgrinten Auenlandschaft der Bekeniederung Landschaftsbildelemente
von erhéhtem bzw. besonderem &sthetischen Wert.

Prognose der Umweltauswirkungen

Mit dem Plangebiet wird der dstliche Ortsrand von Schwaan neu ausgebildet. Die bisher am suddstlichen
Rand des Plangebietes festgesetzte private Grinflache mit einem Anpflanzgebot ,Eingrinung/Feldhecke’
wird im Zuge der 4. Anderung auf einem ca. 50 m langen Abschnitt ersatzlos aufgehoben. Die urspriingli-
che Planintention wird damit geschwacht. Da der betroffene Bereich jedoch an ein weitldufiges Areal der
freien Feldflur mit dem angesprochenen alten Baumbestand grenzt, das durch eine vergleichsweise hohe
Reliefenergie gepragt ist, wird der durch die Plananderung ausgeldste Verlust fur das Orts- und Land-
schaftsbild als gering bewertet.

7.2.7 _Schutzgebiete

Nordlich des Plangebietes liegen das LSG Bekeniederung das FFH-Gebiet DE 2037-301"“Beketal mit Zu-
flussen®. Beide Schutzgebiete sind durch die Batzower Str. / L 133 vom Geltungsbereich des B-Plans
getrennt.

Ca. 200 m sudlich des Plangebietes liegt das LSG ,Sudliches Warnowland und Burg Werle".

Die mit der 4. Anderung und Neufassung des B-Plans Nr. 2 vorgenommenen Baurechtsanpassungen
berthren keine Schutzziele und Schutzobjekte der genannten Gebiete.
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7.2.8  Schutzgut Mensch/ Bevélkerung und Gesundheit

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet liegt an der Butzower Str. / L 133, die mit einem DtV-Wert von 896 Kfz/24 h eine geringe
Verkehrsbelastung aufweist. Aufgrund der im B-Plan enthaltenen Festsetzungen zum Verkehrslarmschutz
erfolgte anhand der aktuellen Verkehrsmengen eine Uberpriifung der vorliegenden Verkehrslarmimmissi-
onsprognose aus 1994. Die 1994 zugrunde gelegte Verkehrsbelegung von 64/9 Kfz/h (tags/nachts) ent-
spricht einem DTV-Wert von 1.066 kfz/24h und lag Uber dem aktuellen Belegungswert der StraBe. Die
Larmschutzvorkehrungen des B-Plans sind insoweit ausreichend und bedurfen keiner Anpassung.

Das Plangebiet ist ca. 12 km von dem Flughafen Rostock-Laage entfernt. Auf mégliche Schallimmissio-
nen des militarischen und zivilen Flugbetriebes wird deshalb hingewiesen. Die Intensitat des Flugbetrie-
bes verursacht dabei keine Larmbelastungen, die die Grenzwerte nach § 4 des Gesetzes zum Schutz
gegen Fluglarm Uberschreiten; Siedlungsbeschrankungen nach dem Fluglarmgesetz bestehen nicht.

Der Standort hat wegen mdéglicher Beeintrachtigungen durch StraBenverkehrs- und Fluglarmimmissionen
eine mittlere Funktionseignung bzgl. des Schutzgutes Gesundheit. Unter Berticksichtigung der geringen
Flachenanteile mit Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte durch Verkehrslarm und
der Grenzwertunterschreitung fUr Fluglarm fuhren die Larmimmissionen zu geringen Beeintrachtigungen
fur das Schutzgut.

Im westlichen Bauabschnitt des Plangebietes wurden schéadliche Bodenveranderungen aus der Vornut-
zung durch die LPG Schwaan festgestellt® (sh.Planzeichnung, Kennnzeichnung von Flachen mit Boden-
belastungen). Die Sanierungsempfehlungen des Untersuchungsberichtes® aus der Ursprungsplanung
wurden inzwischen umgesetzt.

Zusétzlich sind im 3. BA des Plangebietes Bodenveranderungen durch AuffUllungen mit bereichsweise
Verunreinigungen durch Bauschuttreste zu bertcksichtigen, die nach Erlass des B-Plans vorgenommen
wurden (vgl.Pkt. 7.2.3).

Prognose der Umweltauswirkungen
Von der 4. Anderung und Neufassung des B-Plans Nr. 2 gehen keine Auswirkungen auf den Menschen
und die Gesundheit der Bevolkerung aus.

Die reduzierte Verkehrsbelegung der Batzower Str. / L 133 fuhrt zu einer verminderten Larmbelastung im
nordlichen und nordwestlichen Randbereich des Plangebietes. Die fortgeltende Festsetzung 4.1 gewahr-
leistet den erforderlichen Larmschutz im Einwirkungsbereich des Verkehrs der Landesstrale.

Bezlglich der 0.g. Bodenverunreinigungen lieferte die Analytik einer stichpunktartigen Beprobung im Be-
reich des 3. BA nach den Methoden der TR LAGA (2004)*° keine Anhaltspunkte flr erforderliche Nut-
zungseinschrankungen oder fur Gefahren aufgrund der zugelassenen Nutzungsanderung (Wohngebiet,
Wirkungspfad Boden — Mensch). Alle ermittelten Feststoffgehalte unterschreiten die Vorsorgewerte nach
Anhang 2 der BBodSchV. Dabei gilt der Vorbehalt der anzuwendenen Analysemethoden nach Anhang 1
BBodSchV.

Ein Nachweis des Sanierungserfolges bzgl. der Beseitigung von Altanlagen der LPG Schwaan durch Be-
stimmung der Parameter fur den Prifwert far den Wirkungspfad Boden-Mensch gem. BBodenSchV (An-
hang 1, 2) ist deshalb noch beizubringen. Gleiches gilt bei Wiedereinbau von Aushubbdden als Oberbo-
den im Zuge von Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen.

Abschéatzung des Risikos fur Unfélle oder Katastrophen

Im naheren und weiteren Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Betriebe mit Stérfallanlagen die
der Storfallverordnungunterliegen. Es kann deshalb davon ausgegangen werden, dass fur das Plangebiet
ein geringes Risiko fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt durch z.B. Unfal-
le oder Katastrophen besteht.

7.2.9  Kultur und Sachgtiter
Im Bereich des Bebauungsplangebiets gibt es keine Bau- und Kulturdenkmale; Bodendenkmale sind zum
gegenwartigen Zeitpunkt ebenfalls nicht bekannt.

7.2.9 Wechselwirkungen

Durch die Beschreibung von Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern soll berlcksichtigt werden,
dass diese nicht isoliert zu betrachten, sondern auf vielfaltige Art und Weise miteinander verknupft sind.
Jedes Einwirken auf ein Schutzgut kann erhebliche Verdnderungen anderer Ressourcen nach sich ziehen.
Die Flacheninanspruchnahme von bisher unversiegelten Bereichen bewirkt neben dem vélligen Funkti-
onsverlust des Schutzgut Bodens auch eine Erhéhung des Oberflachenwasserabflusses, der wiederum
Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser (geringere Grundwasserneubildung) nach sich zieht. Weiterhin
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bewirkt die Zunahme der versiegelten Flachen eine Erhéhung der Lufttemperatur und eine Veranderung
des Kleinklimas (Schutzgut Klima). Diese Wechselwirkungen werden sich im Plangeltungsbereich einstel-
len, stellen jedoch keine zusatzlichen Beeintrachtigungen der Umwelt dar, die aus der 4. Anderung und
Neufassung des Plans resultieren.

7.3 Eingriffe in Natur und Landschaft sowie deren Ausgleich

7.3.1 Methodik

Die im B-Plan vorgenommenen Anderungen an Verkehrsflachen, Baugebieten und Grinflachen filhren zu
Veranderungen der entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft nach § 14 BNatSchG, die gemaB § 1a
(3) BauGB auf der Ebene der Bauleitplanung auf ihre Zulassigkeit, Vermeidbarkeit und Ausgleichbarkeit
gepruft werden mussen. Basis fUr die Untersuchung der Eingriffe ist der bisher rechtskraftige Bebauungs-
plan, dessen Eingriffe als ausgeglichen gelten.

Die Untersuchung der Eingriffsregelung erfolgt auf der Grundlage "Hinweise zur Eingriffsregelung" in der
Neufassung 2018, erstellt vom Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-
Vorpommern.

7.3.2 Eingriffsermittlung / Kompensation der Eingriffe

Die Ermittlung der Eingriffe in Natur und Landschaft, die mit der 4. Anderung und Neufassung des B-
Plans Nr. 2 verbunden sind und die Bestimmung des erforderlichen Kompensationsumfangs erfolgt in
einer gesonderten Unterlage®.

Danach bewirken die Reduzierungen bisher zuldssiger Eingriffe und neu zugelassene Eingriffe einen ge-
ringen Kompensationstberschuss (211 m2A), der sich maBgeblich durch die Streichung bisher festge-
setzter Grun- und Verkehrsflachen ostlich des des Baugebietes Ml 1 ergibt. Zusatzliche Flachen mit An-
pflanzungen auf den entfallenden Flachen fur FuB- und Radwege, die nunmehr unversiegelbar sind erho-
hen diesen Kompensationstberschuss (+ 720 m2, Zuordnung Flst. 563, 564). MaBgeblich aufgrund der
Aufgabe von Baumpflanzungen in den StraBenrdumen sowohl des neu zu erschlieBenden 3. Erschlie-
Bungsabschnitts als auch im bereits bebauten Bereich fUhren die im Zuge der 4. Plananderung und Neu-
fassung des B-Plans vorgenommenen Anderungen jedoch insgesamt zu einem Kompensationsdefizit (-
3.692 m?A, Zuordnung zuden einzelnen ErschlieBungsabschnitten: -4.412 m2A).

Zum Ausgleich des entstehenden Kompensationsdefizits ist eine Abbuchung des Defizitbetrags von ei-
nem Okokonto vorgesehen, das beim ErschlieBungstrager verfugbar ist.

7.4 Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen und deren Uber-
wachung

Von der 4. Anderung und Neufassung des B-Plans Nr. 2 der Stadt Schwaan werden keine erheblichen

nachteiligen Umweltauswirkungen ausgelost.

7.5 Ubersicht iber die wichtigsten gepr(ften anderweitigen Lésungsméglichkeiten und Darstellung der
Auswahlgrinde

Da die Anderungen beziiglich der zugelassenen baulichen Nutzung, der VerkehrserschlieBung und der

vorgesehenen grunordnerischen MaBnahmen dem Umfang nach geringfugig sind und erhebliche nach-

teilige Umweltauswirkungen nicht festzustellen waren, ertbrigte sich dieUntersuchung alternativer Pla-

nugsmaoglichkeiten.

Bei Nichtdurchfilhrung des gednderten B-Plans (4. Anderung und Neufassung) verbleibt es beiden bisher
rechtskraftigen Festsetzungen des Urplans aus 1995 und der 1. — 3. Anderungen.

7.6 Zusammenfassung der Ergebnisse der Umweltprifung

Umweltbelange gem. §§ 1 Abs. 6 Nr.7, 1Ta BauGB | Beschreibung

A)

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten
Ziele des B-Plans,

Beschreibung der Festsetzungen mit Angaben
Uber Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an
Grund und Boden der geplanten Vorhaben

- punktuelle Anderungen des bestehenden Pla-
nungsrechts zur Umsetzung verkehrlicher und
erschlieBungstechnische Anforderungen der Er-
schlieBungsplanung fur den 3. Bauabschnitt,

- Verbesserung der Bebaubarkeit fur einzelner
Baugrundsticke im 3. BA

- Anderung griinordnerischer Festsetzungen

- Berlcksichtigung zwischenzeitlich eingetretener
Veranderungen der Nutzungs- und Bebauungssi-
tuation und auch der Ubergeordneten Entwick-
lungsziele (F-Plan) im Bereich des Altbestandes
oOstlich des Koppelweges
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B)

Auswirkungen auf:
(@) Flora, Fauna, Biologische Vielfalt - geringe Bedeutung eines strukturellen Verlustes
in der Biotopausstattung des Plangebietes durch
entfallende Baumpflanzungen aufgrund eines
hohen Grlunanteil der Baugebiete und des an-
grenzenden strukturreichen Landschaftsraums

- keine oder nur geringe Auswirkungen auf die
Lebensraumstrukturen von Tieren im Bereich des
Plangebietes aus.

- geringe Beeintrachtigungen fir die Schutzguter
Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

- Hinweis auf Schutzvorschrift des § 39 (5)
BNatSchG

(b) Flache, Bedarf an Grund und Boden - keine Auswirkungen auf das Schutzgut Flache
und den Bedarf an Grund und Boden.

(c) Boden - mittlere Beeintrachtigungen durch Bodenauftrag
mit mineralischen Verunreinigungen nach erfolgter
Sanierung schéadlicher Bodenveranderungen auf-
grund der Vornutzung durch LPG (T)

- keine Auswirkungen aufgrund der vorgenomme-
nen Plananderungen

- Verwendbarkeit aller beprobten Bdden fur die
Wiederherstellung von durchwurzelbaren Boden-
schichten, keine schadlichen / sanierungsbedurf-
tige Bodenverunreinigungen (Vorsorge- und Pruf-
werte der BBodSchV unterschritten; beachte:
methodischer Vorbehalt Anh. 1 BBodSchV - sh.
Hinweis C/B-Plan).

(d) Wasser - keine Auswirkungen auf die Menge oder die
Qualitat des abzuleitenden Regenwassers

- hohen Funktionseignung und geringe Vorbelas-
tung des Schutzgutes Oberflachenwasser bewirkt
fur die Gesamtplanung eine mittlere Beeintrachti-
gung des Schutzgutes.

Oberflachenwasser

Grundwasser - keine Schadstoffeintrage in das Grundwasser

- Wirkungspfad Boden-Grundwasser durch Auffal-
lungen mit bereichsweise Verunreinigungen durch
Bauschuttreste geringfugig beeintrachtigt (Nach-
weispflicht gem. BBodSchV)

- keine Auswirkungen auf das Schutzgut durch die
Plananderung

Sturmflut Nicht relevant
(e) Luft - keine Auswirkungen durch die Plananderung
() Klima, Klimawandelanpassung - keine Auswirkungen durch die Plan&nderung
(g) Orts- und Landschaftsbild - Neuausbildung des éstlichen Ortsrandes von

Schwaan / Aufhebung der durchgangigen Eingru-
nung auf einem ca. 50 m langen Abschnitt
- Verlust fur das Orts- und Landschaftsbild wegen
bestehender Naturraumausstattung gering

(h) menschliche Gesundheit und Bevolkerung, |- geringfigige Reduzierung der Verkehrslarmbe-
Anfélligkeit der nach dem Bebauungsplan zu- | lastung gegentber Ursprungsplan (nicht ande-
lassigen Vorhaben fUr schwere Unfélle oder | rungsbedingt)

Katastrophen - Wirkungspfad Boden-Mensch durch Aufful-
lungen mit bereichsweise Verunreinigungen durch

Bauschuttreste geringfugig beeintrachtigt (Nach-
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weispflicht gem. BBodSchV)

- keine Auswirkungen der Plananderung auf den
Menschen und die Gesundheit der Bevélkerung -
- geringes Risiko fur Unfalle oder Katastrophen,
da keine Stérfallanlagen im Planumfeld

(i) Kultur- und Sachguter

- nicht relevant

()

Wechselwirkungen

- keine zusatzlichen Beeintrachtigungen der Um-
welt aufgrund der 4. Anderung und Neufassung
des Plans durch Wechselwirkungen der Schutz-
guter

C)
Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Euro-

- keine Auswirkungen auf Schutzziele, Schutzob-
jekten

paischen Vogelschutzgebiete im Sinne des

BNatSchG

C)c) nicht berdhrt

Schutzgebiete

D) Zur Abfallentsorgung wird das StraBennetz ge-

Vermeidung von Emissionen sowie der sachge-
rechte Umgang mit Abféllen und Abwéassemn

nutzt, StraBen (AnliegerstraBen, Mischverkehrs-
straBen, Wendeanlagen) wurden unter Beruck-
sichtigung der Anforderungen von Mullfahrzeugen
bemessen

E)
Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsa-
me und effiziente Nutzung von Energie

- fur Plan&nderung nicht relevant; planerisch nicht
eingeschrankt

F)

Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von
sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-,
Abfall- und Immissionsschutzrechts

- fur Plananderung nicht relevant;

G)

Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat in Gebie-
ten, in denen die durch Rechtsverordnung zur
Erflllung von bindenden BeschlUssen der Européa-
ischen Gemeinschaften festgelegten Immissions-
grenzwerte nicht Uberschritten werden

nicht betroffen

H)

sparsamer und schonender Umgang mit Grund
und Boden; Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur
Innenentwicklung, Begrenzung der Bodenversiege-
lungen auf das notwendige MaB

Nachweis der Notwendigkeit der Nutzung von
landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohnzwecke
genutzten Flachen

- kein zusatzlicher Bedarf fur die Inanspruchnah-
me von Grund und Boden; Flacheninanspruch-
nahme bleibt unverandert

- Nachnutzung der Brache eines Landwirtschafts-
betriebes/Tierhaltung

1)
Vermeidung und Ausgleich / Eingriffsregelung
nach BNatSchG

Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft
durch MaBnahmen im Geltungsbereich und Ab-
buchung von einem Okokonto

J)

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzu-
stands

(@) bei Durchfuhrung der Planung und

(b) bei Nichtdurchfthrung der Planung

Bei Durchfuhrung der Planung siehe Aussagen zu
den Schutzgutern
- landwirtschaftliche Nutzung bleibt

K)
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wichtigste geprUfte anderweitigen Losungsmog- | Nicht geprift wg. geringfugigem Umfang der
lichkeiten und Angabe der wesentlichen Auswahl- [ Plananderungen und Fehlens erheblicher nachtei-
grinde im Hinblick auf die Umwelt lige Umweltauswirkungen

L)
Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen keine Uberwachung erforderlich

7.7 Hinweise, Grundlagen, Methodik

7.7.1 Schwierigkeiten bei der Erarbeitung der Unterlagen, Informations- und Datengrundlagen

Bei der Zusammenstellung der Unterlagen sind keine Schwierigkeiten aufgetreten.

Als Informations und Datengrundlagen lagen Gutachten zur Bewertung von Bodenkontaminationen, zum
Baugrund und zur Hydrogeologie sowie zum Schallschutz vor. Fiir die 4. Anderung und Neufassung des
B-Plans wurde eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanz nach den akt.methodischen Hinweisen des LUNG M-V
aufgestellt

7.7.2 Bewertungsmethodik
Fuar die Einschatzung der Beeintrachtigung von Schutzgitern durch die Bebauungsplanung bzw. die Ein-
schatzung der Umwelterheblichkeit stehen zwei Informationsebenen zur Verfugung:

- die Funktionseignung (6kologische Empfindlichkeit) des Schutzgutes und

- die Intensitat der geplanten Nutzung.

Werden beide Informationen miteinander verschnitten, ergibt sich der Grad der Beeintrachtigung oder das
Risiko fur das Schutzgut gegenuber der geplanten Nutzung.

Um die Funktionalitdt der Bewertung zu gewahrleisten, wird eine Beschrankung auf die Faktoren vorge-
nommen, die am ehesten geeignet sind, die Wirkungszusammenhange zu verdeutlichen. Sie sind auch
unter dem Begriff Indikatoren bekannt. Darlber hinaus muss die Wahl der Indikatoren an die Datenver-
fugbarkeit angepasst werden. Gemessen an der wenig hdheren Aussagequalitat vielstufiger Modelle ge-
genuber einfacheren Varianten, der besseren Datenverfugbarkeit bei weniger differenziert zu treffenden
Aussagen und der fUr Planer und Bearbeiter erforderlichen Informationen, wird fir das Bewertungskon-
zept im Bebauungsplanverfahren die dreistufige Variante gewahlt. Die Aussagen werden in der Form ge-
ring, mittel, hoch bzw. in der Entsprechung Stufe 1, Stufe 2, Stufe 3 getroffen. Nachfolgende Tabelle ver-
anschaulicht die fur alle Bewertungsschritte zutreffende Matrix.

Funktionseignung des Intensitat der Nutzung —
Schutzgutes 4 Stufe 1 Stufe 2

Stufe 3

Stufe 1 Mittlere  Beeintrachti-
gung
Stufe 2
Stufe 2 Mittlere Beeintrachti- Mittlere Beeintréchtigung
9ung Stufe 2
Stufe 2
Stufe 3 Mittlere Beeintrachti-
gung
Stufe 2

Abbildung 6: Bsp. fur die Lesart - Hohe Funktionseignung des Schutzgutes (Stufe 3) und mittlere Intensitat der Nutzung durch die
Planung (Stufe 2) fuhrt zu hoher Beeintrachtigung fur das Schutzgut (Stufe 3)

Bei dieser Vorgehensweise wird berlcksichtigt, dass die Bewertung Uber logische Verkntpfungen erfolgt
und dass der inhaltliche und raumliche Aussagewert maBgeblich von der Aussagekraft und Korrektheit
der Indikatoren abhangig ist. Zur Bestatigung der Bewertung werden Abstimmungen mit dem zustandigen
Sachgebiet gefuhrt. Die Wahl der Bewertungsstufen ist das Ergebnis eines Erfahrungs- und Abstim-
mungsprozesses der beteiligten Planer und Fachleute. FUr den Fall von Planungen ohne gravierende
Nutzungsanderungen erfolgt eine verbal-argumentative Einschatzung.
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8. MaBnahmen zur Durchflhrung der Planung / Sonstiges

Auf die Meldepflicht gegenltber dem Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V -
geologischer Dienst- sofern im Zuge der BaugrunderschlieBung Bohrungen niedergebracht werden, wird
hingewiesen (§8§ 4, 5 des Lagerstattengesetzes).

Bei der ErschlieBung und Bebauung des Plangebietes sind grundsétzlich archaologische Funde maéglich.
Diese sind als Bodendenkmal gem. § 5 (2) Denkmalschutzgesetz des Landes Mecklenburg -
Vorpommern gesetzlich geschitzt. Wenn wahrend der Erdarbeiten Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile
von Sachen entdeckt werden, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung gemai § 2 Abs. 1
DSchG M-V ein offentliches Interesse besteht, ist gem. § 11 DSchG M-V die untere
Denkmalschutzbehoérde zu benachrichtigen. Anzeigepflicht besteht fir den Entdecker, flr den Leiter der
Arbeiten, fir den Grundeigentimer, und fur zuféllige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen.
Der Fund und die Fundstelle sind bis 5 Werktage nach Zugang der Anzeige in unverandertem Zustand zu
erhalten. (§ 11 DSchG M-V)

Far die medientechnische Ver- und Entsorgung des gepl. Baugebietes sind ausreichende Flachen nach
DIN 1998, DIN 18920 freizuhalten. Soweit bei vorgesehenen Baumpflanzungen ein Abstand von 2,5 m zu
den Kkunftigen Leitungstrassen unterschritten wird, sind geeignete SchutzmaBnahmen vorzusehen. Die
Abstandsanforderungen zu elekirischen Betriebsmitteln nach DIN 0100, DIN 0101 (Kabel) bzw. die
Schutzabstande nach DIN 0105 (Freileitungen) sowie die Merkblatter H162, GW 125 des
Wasserversorgungsunternehmens flr SchutzmaBnahmen bei Abstandsreduzierung sind zu beachten.

Bei der ErschlieBung und Bebauung ist es maoglich, dass, bisher unbekannte Leitungssysteme
(Drainagen, sonst. Rohrleitungen) aufgefunden werden. Diese sind grundsatzlich ordnungsgeman
aufzunehmen und funktionsfahig neu einzubinden.

Es wird darauf hingewiesen, das sich das Plangebiet im grenznahen Raum befindet (§ 14 Abs. 1 ZolIVG i.
V. m. § 1, Anlage 1C der Verordnung Uber die Ausdehnung des grenznahen Raumes und die der
Grenzaufsicht unterworfenen Gebiete — GrenzAV -). Im grenznahen Raum besteht ein Betretungsrecht
gem. § 14 Abs. 2 ZollVG, welches auch wahrend etwaiger Bauphasen jederzeit gewahrleistet sein muss.
DarUber hinaus kann das Hauptzollamt verlangen, dass Grundstlickseigentimer und -besitzer einen
Grenzpfad freilassen und an Einfriedungen Durchlasse oder Ubergénge einrichten, das Hauptzollamt
kann solche Einrichtungen auch selbst errichten (Satze 2 und 3 ebendort).

Das Plangebiet liegt in der Oberflachenwasserschutzzone Il der Warnow. Die Schutzzonenverordnung
vom 27.03.1980 ist gem. § 136 (1) LWaG M-V zu beachten. Die Nutzungsbeschrankungen der gem. § 136
Landeswassergesetz (LWaG) fortgeltenden Schutzzonenverordnung vom 27.03.1980 sind zu beachten.
Die Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen (u.a. Heizdl) sowie die Errichtung von Erdwérmesonden-
anlagen ist der unteren Wasserbehorde gem. § 20 (1) LWaG bzw. § 49 (1) WHG anzuzeigen. Grundwas-
serabsenkungen, die ggf. im Zuge der BaugrunderschlieBung notwendig werden, bedurfen als Gewas-
serbenutzung einer wasserrechtlichen Erlaubnis der unteren Wasserbehérde.

In Abh&ngigkeit von der durchzufuhrenden Bautéatigkeit sind im Plangebiet Kampfmittelfunde nicht auszu-
schlieBen. Dem ErschlieBungstrager und sonstigen Vorhabentrdgern wird deshalb vor Bauausfuhrung
eine Kampfmittelbelastungsauskunft beim Munitionsbergungsdienst des LPBK empfohlen. Auf die
Bestimmungen des Sicherheits- und Ordnungsgesetzes (§§ 68 ff SOG M-V) wird in diesem
Zusammenhang hingewiesen. Die Verkehrssicherungspflicht obliegt dem Flacheneigenttmer.

Sollten bei Tiefbauarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufgefunden werden, ist
aus Sicherheitsgrinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen
und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Notigenfalls ist die Polizei und ggf. auch die
ortliche Ordnungsbehorde hinzuzuziehen.
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