Anlage 1 - Beschlussvorlage Bebauungsplan ,Neumihle - An den Wadehangen®

ANREGUNGEN, ABWAGUNG UND BESCHLUSS

Nr.1 Biirgerin:

Anregungen:

Stellungnahme:

Beschluss:

Silke Winkelmann
Schwerin

Schreiben vom 27.06.2000

Einkaufsmdoglichkeiten

Die Burgerin winscht, dass fir den Gesamtbereich Neumuhle
Einkaufsmoglichkeiten eingeplant werden. Sie bedauert, dass im
bestehenden Bebauungsplangebiet ,Wohngebiet Neumduhie®
keine Einkaufsméglichkeiten bertcksichtigt wurden. Sie hat den
Eindruck, dass Einkaufsmdglichkeiten insbesondere fur die
groRe Anzahl an Einwohnern in Neumihle fehlen wirden.

Im Bebauungsplan ,Neumuhle - An den Wadehéngen® ist ein
Allgemeines Wohngebiet und ein Mischgebiet festgesetzt. In
einem Allgemeinen Wohngebiet sind der Versorgung des
Gebietes dienende Laden und in einem Mischgebiet sind
Einzelhandelsbetriebe  grundsatzlich zuldssig. Auch im
bestehenden Bebauungsplangebiet ,Wohngebiet Neumuihle® ist
ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Es ist also grundsatzlich mdglich, einen Einkaufsmarkt im
geplanten Bebauungsplangebiet ,Neumuthle - An den
Wadehangen® oder an anderer geeigneter Stelle in Neumthle
zu errichten. Es haben sich zwar bereits Investoren von
Verbraucherméarkten bei der Stadt Schwerin Uber den Standort
Neumiihle informiert. Investoren von SB-Lebensmittelmarkten,
die in einem Wohngebiet bis 700 gm Verkaufsflaiche und 1200
gm Grundflache zuldssig sind, winschen sich jedoch oftmals
einen Einzugsbereich mit mindestens 5000 Einwohnern, um zu
investieren. Im Ortsteil Neumuhle wohnen derzeit nur etwa 2500
Einwohner.

Die Méglichkeit, einen Einkaufsmarkt zu errichten, ist bereits im
Bebauungsplangebiet ,An den Wadehangen berucksichtigt
worden.




Anlage 1 - Beschlussvorlage Bebauungsplan ,Neumihle - An den Wadehéngen®

ANREGUNGEN, ABWAGUNG UND BESCHLUSS

Nr. 2 Birgerin:

Anregungen:

Stellungnahme:

Beschluss:

Blinden- und Sehbehindertenverband
Frau Brill
Schwerin

Anregung vom 05.06.2000

Orientierungshilfe fiir Sehbehinderte

Die Burgerin winscht, dass eine Orientierungshilfe fur
Sehbehinderte in die Mischverkehrsflache eingefugt wird, weil
diese StraRenflache keinen eigenstandigen Gehweg aufweist.

Mischverkehrsflachen werden in weniger befahrenen Strallen-
bereichen genutzt. Sie werden als verkehrsberuhigte Bereiche
mit Tempo 30 ausgewiesen und kénnen auch als sogenannte
Spielstraen dienen, in denen Schrittgeschwindigkeit vorge-
schrieben ist. FuRgénger, Radfahrer und Pkw haben die gleiche
Berechtigung, sich auf der Strasse aufzuhalten. Die Pkw mussen
Rucksicht auf die FuRganger und Radfahrer nehmen.

Mitarbeiter des Stadtplanungsamtes haben Gesprache mit Frau
Brill gefuhrt, um die Planung auf die Interessen von Sehbehin-
derten abzustimmen. Mit Frau Brill wurde abgestimmt, dass die
StraRe mit einem mittigen Leitstreifen aus grauen Kleinpflaster-
steinen hergestellt wird, der sich vom glatten rétlichen Beton-
stein des sonstigen Stralenraumes farblich abhebt.

Die Anregung wird bertcksichtigt.
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Prizisierung des Entwurfes des Bebauungsplanes nach der Offenlage

- Der Bezugspunkt der Héhenangaben fur die Gebaude wird ergéanzt (Pkt. 2.0):

Als Bezugspunkt der festgesetzien Gebdudehthe gilt die mittlere Hohenlage der
anbaufahigen Verkehrsfidche (Fahrbahnmitte).

- Die Zuordnungsfestsetzung (unter Pkt. 3.0) wird prazisiert.

alte Fassung:

Den neuen Baugebieten wird als AusgleichsmaBnahme die Entwicklung einer Fliche mit
extensivem Griinland, die Pflanzung eine Feldhecke und die Anlage von Feldgeh6izen
zugeordnet,

neue Fassung:

Im Mischgebiet wird den neuen Baufldchen und Verkehrfidchen der Flursticke 13/2
(teilweise), 14/2 (teiw.), 15/2 (teilw.), 16/2 (teilw. ), 1742 (teilw.), 433/6 der Gemarkung
Neumiihle Flur 2 und den Verkehrsfidchen der Flurstiicke 17/2 (teilw.) und 433/6 (teilw.) der
Gemarkung Neumdhie Flur 2 folgende Ausgleichsmalinahme zugeordnet: Herstellung einer
Feldhecke mit seitlichen Sukzessionsstreifen auf einem Teilstick des Flurstiickes 5/8 der Flur
2 der Gemarkung Friedrichsthal. Dabei entfallen 86% der Ausgleichsmalnahme auf die
neuen Baufidchen und 14% der AusgleichsmaBBnahme auf die Verkehrsfidchen.

Im Allgemeinen Wohngebiete (WA 2 ) werden den neuen Baufiichen und Verkehrsfldchen der
Flurstiicke 18/5, 18/6, 20/50, 20/51, 20/52, 39 (teilw.), 40 (teilw.), 41 (teilw.), 42 (teilw.), 45/2,
46/2, 51 folgende Ausgleichsmalnahmen zugeordnet: Entwickiung einer Sukzessionsfidche,
Pfianzung einer Feldhecke und Anlage von Feldgehoizen und extensivem Griinland auf einem
Teilstiick des Flustickes 67 der Gemarkung Neumiihle Flur 1. Dabei entfallen 91% der
AusgleichsmaBinahme auf die neuen Baufldchen und 9% der AusgleichsmaBnahme auf die
Verkehrsfldchen.

- Die grunordnerische Festsetzung zur Bepflanzung des Larmschutzwalles unter Pkt.
3.0 entfallt. -

Die Bepflanzung erhoht den Pfiegeaufwand des Larmschutzwalles. Die Pflanzungen werden
statt dessen auf dem Flursttick 67, Flur 4, Gemarkung Neumihle vorgenommen. Diese
Pflanzverpflichtung wird im ErschlieBungsvertrag verbindlich geregelf.




Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. 05.90.01/3

,Neumiihle - An den Wadehangen“

Landeshauptstadt Schwerin
Dezernat fir Bauverwaltung,
Stadtentwicklung und Umwelt
Stadtplanungsamt



Begrundung zum Bebauungsplan ,Neumihle - An den Wadehangen”

1. Planungsanlass und Ziele des Bebauungsplanes

Allgemeines Ziel des Bebauungsplanes ist es, das Gelande der ehemaligen LPG, so-
wie die daran anschlieRenden Flachen, die im Bereich des Dreiecks B 106,
"Neumihler StraBe" und "An den Wadehangen" liegen, neu zu ordnen.

Die Nachfrage nach Wohnbauland fur den Eigenheimbau in der Landeshauptstadt
Schwerin halt an. Fur das Plangebiet ist die duRere ErschlieBung bereits vorhanden.
Es liegt in Nahe des Stadtzentrums und nahe den attraktiven Erholungsraumen am
Lankower und Neumihler See. Daher soll der gréRere sudliche Teil des Gebietes als
Wohngebiet entwickelt werden und gleichzeitig der bestehenden Stadt-Umland-

Wanderung entgegengewirkt werden.

Ortsgebundene Handwerks- und Gewerbebetriebe suchen Verlagerungsflachen in
Neumuhle. Fir kleine Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht stéren, werden im
Plangebiet Mischgebietsflachen bereit gehalten.

2. Lage und Abgrenzung des Gebietes

Das Plangebiet , An den Wadehangen" liegt drei Kilometer westlich vom Stadtzentrum
Schwerins entfernt am westlichen Rand des Stadtteils Neumuhle. Die dreieckige Fla-
che des Plangebietes wird umgrenzt durch die B106 im Nordwesten, die Stral’e ,An

den Wadehangen® im Nordosten und die Neumuhler Strale im Stden.

Die Abgrenzung des Bebauungsplanes schlieft die bestehende Bebauung an der
_Neumuhler StraRe“ und ,An den Wadehangen" mit ein, weil sie durch die notwendige
ErschlieBung und die Grundstiickszuschnitte im Zusammenhang mit der geplanten

Bebauung betrachtet werden muss.

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes erstreckt sich geringflgig auf den sud-
lichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 05.90.01/1 ,Wohngebiet Neumuhle®,
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um den Larmschutzwall einzubeziehen und das Plangebiet abzurunden. Mit der
Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes ,Neumuhle - An den Wadehangen® tritt
der betreffende Teil im Bebauungsplan ,Wohngebiet Neumuhle* aulRer Kraft.

3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet im nérdlichen Teil als gemischte Bauflache
und im stdlichen Abschnitt als Wohnbauflache dargestellt. Entsprechend dieser Dar-
stellung setzt der Bebauungsplan im nérdlichen Abschnitt ein Mischgebiet und im sud-
lichen Teil ein Allgemeines Wohngebiet fest. Der Bebauungsplan entspricht damit den
im Flachennutzungsplan fur diesen Bereich formulierten Zielen der stadtebaulichen

Entwicklung und Ordnung.

4. Bestand und Nutzungen

Die zentrale Flache im Plangebiet ist eine ehemalige LPG-Anlage. Sie wurde zur Tier-
zucht und als Mastbetrieb genutzt. Alte Stall- und sonstige Geb&ude sind noch auf
dem Gelande vorhanden. Zwischenzeitlich wurden die Gebaude durch einen Tischle-
reibetrieb genutzt. Der Riickbau der Gebaude soll im September/Oktober 2000 erfol-
gen. Die von der friheren LPG bewirtschaftete Flache weist neben den landwirtschaft-
lichen Anlagen noch Uberwiegend Freiflachen auf. Parallel zu zwei sandigen Zu-
fahrtswegen verlaufen zwei Pappelreihen in west-Gstlicher Richtung.

Der nordliche Teil des Gebietes besteht aus einer unbebauten Brachflache, die teil-
weise als Lagerflache genutzt wurde. Westlich wird das Gebiet durch den Larm-
schutzwall entlang der B 106 abgegrenzt. Am sudlichen und 6stlichen Rand des Plan-
gebietes liegt die bestehende Bebauung der ErschlieBungsstralten ,Neumuhler Stra-
Re* und ,An den Wadehangen“. Die Hausgrundstiicke werden als Garten mit Beet-
und Rasenflachen genutzt und sind mit vereinzelten Bdumen bestanden. Angrenzend
an die Garten der Wohnbebauung liegt parallel zur Stralte ,An den Wadehéngen* eine
Reihe einfacher Garagen, die ebenfalls im September/Oktober 2000 ruckgebaut wer-
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den sollen. Im Sudwesten der Gesamtflache befinden sich einige Garten- und Wo-

chenendhéuser.

5. Inhalit des Bebauungsplanes

5.1 Stiadtebauliche Ziele

Der Bebauungsplan verfolgt die folgenden wesentlichen stadtebaulichen Ziele:

- Stadtebauliche Neuordnung einer ehemaligen LPG-Anlage

- Entwicklung eines innenstadtnahen Wohn- und Mischgebietes

- Anpassung von Art und MaR der geplanten Wohnbebauung an die néhere Umge-
bung

- Verkehrsberuhigende Strallenraumgestaltung, die ein Miteinander aller
Verkehrsteilnehmer erméglicht

- behindertenorientierte Verkehrsraumgestaltung

- Begruinung durch Baum- und Heckenstrukturen

- Ausschluss von stérenden Nutzungen

5.2 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt ein Mischgebiet im Norden und ein allgemeines Wohngebiet
im Stuiden des Plangebietes fest. Die Festsetzung des allgemeinen Wohngebietes ori-
entiert sich an der umgebenen bestehenden Wohnbebauung, die als allgemeines

Wohngebiet einzustufen ist.

Das wohngebietsnahe Mischgebiet soll vorwiegend fur ortsanséssige Handwerks- und
Gewerbebetriebe vorgehalten werden, die das Wohnen nicht wesentlich storen. Es ist
auch die Wohnnutzung innerhalb des Mischgebietes moglich.
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5.3 MaR der baulichen Nutzung

Fur die eingeschossige Einzel- und Doppelhausbebauung wird die Grundflachenzahl
auf 0,25 festgesetzt. Die Festsetzung der Geschossigkeit orientiert sich an der umge-
benden vorwiegend eingeschossigen Wohnbebauung. Die zweigeschossige Wohnbe-
bauung wird im rickwartigen Bereich der bestehenden Bebauung festgesetzt, die
durch Drempel und Kniestock herausragt und parallel zur Strake ,An den Wadehan-
gen* liegt. Die Grundflachenzahl darf hier maximal 0,3, die GeschoRflachenzahl maxi-
mal 0,6 betragen. Fur die ein- und zweigeschossigen Einzel- und Doppelhauser im
neuen Allgemeinen Wohngebiet (WA2) wird die Firsthéhe auf 9,5 m begrenzt, um die
bestehende Bebauung nicht wesentlich zu Uberragen.

Um das Ortsbild nicht zu beeintrachtigen, wird im Mischgebiet eine maximal zweige-
schossige Bebauung zugelassen. Die Festsetzung der Grundflachenzahl orientiert
sich an den Obergrenzen der Baunutzungsverordnung: Die Grundflachenzahl im
Mischgebiet darf maximal 0,6; die GeschoRflachenzahl maximal 1,2 betragen.

54 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die Strale “An den Wadeh&ngen” an das stadtische und re-
gionale Verkehrsnetz angeschlossen..

Die innere ErschlieBung des allgemeinen Wohngebietes erfolgt Uber einen Abzweig
(PlanstralRe A) von der Strale “An den Wadehéngen”, die im vorderen Teil gepflastert
und im hinteren Teil als unbefestigter Sandweg vorhanden ist. Der Eingangsbereich
soll in der vorhandenen Breite als Verkehrsflache mit Baumstandorten hergestellt wer-
den. Daran schlieft eine Ringstrale und ein Wohnweg mit Wendehammer
(Planstrale B) an, der den Hauptteil der Wohnbebauung erschlieft.

Die Planstralen werden als Mischverkehrsflachen ausgebildet. Der FuRweg wird nicht
von der Fahrbahn getrennt. Es ist geplant, diese Straflen als verkehrsberuhigte Spiel-

straRen auszuweisen. In der StralRenbreite von 5,0 m werden Pflanzbeete und Park-
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maéglichkeiten berticksichtigt. Die Aufenthaltsfunktion der StraRen soll im Vordergrund
stehen. Heimische Laubb&ume werden im StraBenraum zur Gestaltung des Stralen-
bildes und zur Durchgrinung des Plangebietes angeordnet. In der Mitte der Fahrbahn
wird ein Leitstreifen fur Blinde und Sehbehinderte aus Natursteinen geschaffen, der
sich kontrastreich vom sonstigen Pflaster abhebt.

Das Mischgebiet wird ebenfalls von der Strale “An den Wadehégen” aus erschlossen.
Die ZufahrtsstraRe wird als Stichweg mit einem Wendehammer versehen. Sie wird mit
einer Fahrbahnbreite von 4,75 m und einem seitlich anschlieRenden Gehweg von 2 m

ausgebildet.

Die beiden Gebiete werden durch einen Gehweg verbunden, der als Notuberfahrt fur
2.B. die Feuerwehr genutzt werden kann. Im Mischgebiet und im Wohngebiet sind
FuRwege zum Larmschutzwall geplant. Entlang des Larmschutzwalles wird ein 3.0 m
breiter Weg vorgesehen. Er dient zur Unterhaltung des Larmschutzwalles und kann
auch von FuRgangern genutzt werden. Auch stdlich des Regenriickhaltebeckens ist
eine Wegeverbindung entlang des Larmschutzwalles festgesetzt. Der Weg ist zum Teil
auf Flachen festgesetzt, die durch die Stadt verpachtet sind und nicht kurzfristig ge-
kandigt werden kénnen. Der Weg ist im Bebauungsplan festgesetzt, um Iangfriéti‘g’ die

Option offenzuhalten, die Wegeverbindung zu nutzen.

Der Plangeltungsbereich befindet sich in der Trinkwasserschutzzone Il A. Infolgedes-
sen sind beim Bau der Straen die bautechnischen Anforderungen der Richtlinie far
Strafenbau in Trinkwasserschutzgebieten (Punkt. 5.2.1 der RiStWag) einzuhalten. Die
Genehmigung der Unteren Wasserbehérde zur Ausweisung eines Baugebietes liegt

VOr.

55 Griinordnerische MaBnahmen

Im Plangebiet werden verschiedene griingestaltende Mafinahmen festgetzt. Dabei
handelt es sich um MaRnahmen, die den Erhalt von Grunstrukturen sichern und um

AnpflanzmaRnahmen. Sie dienen der Gestaltung des Gebietes sowie der Minimierung
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und Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft, die durch die Bebauung
des Gebietes eintreten.

ErhaltungsmaBnahmen

Im Plangebiet sind zwei Heckenstrukturen vorhanden, die erhalten werden: Die
Strauchhecke zwischen geplantem Wohn- und Mischgebiet, die auch die Abgrenzung
swischen den beiden Gebietstypen bildet und die Hecke am Rande eines Gartens
nordwestlich der bestehenden Wohngrundstiicke an der Stralke ,An den Wadehan-

gen”.

Die im Siedlungsbereich bestehenden Gehélze sind durch den Bebauungsplan ab ei-
nem bestimmten Stammumfang geschitzt und mussen bei Beeintrachtigungen und
Abgang gleichwertig ersetzt werden.

Bestehende Pappelstandorte kénnen aufgrund der geplanten Bebauung nicht erhalten
werden. Dafur werden Ersatzpflanzungen mit standortgerechten Baumarten festge-
setzt die der Begrinung und Gestaltung des Gebietes dienen.

Anpflanzmanahmen

Das Allgemeine Wohngebiet wird als Wohnstandort vorwiegend fur Einzelhduser mit
Gartengrundstiicken entwickelt. Im Wohngebiet und im Mischgebiet ist festgelegt, dal®
je 300 gm Grundsttcksflache ein Baum zu pflanzen ist. Bdume tragen als Schatten-
spender, sowie durch Luft- und Feuchtigkeitaustausch zum angenehmen Stadtklima
bei.

Zwischen dem Mischgebiet und dem Allgemeinen Wohngebiet, wird die vorhandene
Hecke durch weitere Strauch- und Baumpflanzungen verdichtet und in Richtung We-
sten verlangert. Das Mischgebiet wird durch reihige Baumpflanzungen auf den Vorgar-
tenbereichen der Privatgrundsticke gestaltet.

Innerhalb des Wohngebietes wird der StraBenrand durch Baumstandorte im Strallen-
raum begrint. Sie unterstitzen die verkehrsberuhigende Funktion der Mischverkehrs-
flache. In den beiden Wendehammern wird je ein Baum angepflanzt, um die Strallen-

flachen attraktiv zu gestalten und die Versiegelung zu minimieren.
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An der StraRe ,An den Wadehéngen* wird entlang des Mischgebietes eine Baumreihe
angelegt, die sowohl das Arbeits- und Wohnumfeld, als auch die Zufahrt zum Wohn-

gebiet Neumuhle positiv pragen wird.

Das Allgemeine Wohngebiet wird durch eine Hecke vom Larmschutzwall gestalterisch
und funktional getrennt. Entlang der Zuwegung zum Unterhaltungsstreifen am Larm-
schutzwall werden 4 Baume gepflanzt.

Die Flache zur Regenriickhaltung soll teilweise im Randbereich durch heimische,

standortgerechte Bepflanzungen begriint werden.

Die Pflanzqualitaten sind entsprechend dem Inhalt des Granordnungsplans zu wahlen.

AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Plangebietes

Die naturschutzrechtlichen Ausgleichsmafnahmen fur die flachenhaften Eingriffe
durch den Bebauungsplan kénnen nicht innerhalb des Plangebietes durchgefuhrt wer-
den. Es wurde eine detaillierte Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung durchgeflhrt. Durch
die folgenden Manahmen der Landschaftspflege und des Naturschutzes werden die
Eingriffe in Natur und Landschaft vollstandig ausgeglichen.

Als Ausgleich fur die Eingriffe innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes werden auf
etwa 1,93 ha der Flache des Flurstickes 67 der Flur 4 der Gemarkung Neumthle
Feldhecken und Feldgehdlze angepflanzt und die verbleibenden Bereiche der Suk-
zession Uberlassen (s. Anlage 1). Die Sukzessionsflachen werden in den ersten drei
Jahren aus Grinden des Nahrstoffentzuges mindestens 3-mal gemaht und das
Mahdgut abtransportiert. Die Flache liegt westlich der B106 am Neumuhler See. Die
MaRnahmen stehen im Zusammenhang mit der Umstrukturierung des gesamten land-
wirtschaftlich genutzten Bereiches 6stlich des Neumuhler Sees. Die Strukturvielfalt soll
erhoht und die Stoffeintréage aus der derzeitigen konventionellen Landwirtschaft in den

Boden und in den Neumiihler See vermindert werden. Die Durchfuhrung dieser Mal3-
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nahmen wird durch einen Vertrag zwischen der Stadt und dem ErschlieBungstrager

abgesichert.

Der Mischgebietsflache wird als Ausgleich die Pflanzung einer Feldhecke auf einem
Teilbereich des Flurstiickes 5/8 der Flur 2 der Gemarkung Friedrichsthal per Festset-
zung zugeordnet (s. Anlage 1). Die Feldhecke wird aus einem 10 m breiten Pflanzstrei-
fen und einer sich daran anschlieRenden 5 m Ereiten Sukzessionsflache, zu allen
Seiten der Pflanzflache, bestehen. Die Bepflanzung erfolgt mit standortgerechten,
heimischen Arten, wobei Baumgehélze mindestens 30% des Pflanzgutes ausmachen.
Aus Griinden des VerbiRschutzes wird die gesamte Flache mit einem 1,80 m hohen
Wildschutzzaun eingefa’t. Die Anlage der Feldhecke dient den gleichen Zielen wie
die MaRnahme fiur das Allgemeine Wohngebiet.

56 Immissionsschutz

Der StraRenlarm der umliegenden StraRen wirkt vorwiegend auf das Gebiet ein. Inner-
halb der Gebaude kénnen die Innenschallpegel fur die schutzbedarftigen Aufenthalts-
raume gemaR VDI 2719 ,Schallddmmung von Fenstern* durch passive Schallschutz-
mafRnahmen eingehalten werden. In den AuRenwohnbereichen (Gérten, Balkone)
kénnen diese Orientierungswerte durch den Verkehrslarm trotz des bestehenden
Larmschutzwalls nicht eingehalten werden.

Als weitere Beurteilungsschwelle werden die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarm-
schutzverordnung (16. BImSchV) betrachtet. Die Grenzwerte werden tagsuber in den
AuRenwohnbereichen eingehalten. Die nachtlichen Uberschreitungen werden durch
passive LarmschutzmaBnahmen am Geb&ude ausgeglichen. Die vorgeschriebenen
LarmschutzmaRnahmen werden nach Larmpegelbereichen gemal der DIN 4109 un-
terschieden, die fur die géplante Bebauung die Anforderungen an die Luftschalldam-
mung der AuRenbauteile vorschreibt.

Die Anforderungen an den Schallschutz sind nach Lage im Gebiet und Geschoss un-
terschiedlich. Daher wurde im Bebauungsplan die Lage der Larmpegelbereiche unter-
teilt nach Geschossen eingetragen. Entsprechend der Larmpegelbereiche mussen die




Begriindung zum Bebauungsplan ,Neumdhle - An den Wadehangen®

Aulenwande und Fenster unterschiedliche schallddammende Wirkungen erzielen oder
die Schiaf- und Kinderzimmer und die stiandigem Aufenthalt dienenden Réaume zu den
larmabgewandten Seiten (Gebaudefronten mit Larmpegelbereich Il und niedriger) des
Gebaudes ausgerichtet werden. Es ist alternativ auch méglich, schallgedammte Laf-
tungen in diese Raume einzubauen.

Durch die passiven LarmschutzmaRnahmen sind gesunde Wohnverhaltnisse im Bau-
gebiet gewahrleistet. Die Ubersehreitung der Orientierungswerte wird geduldet, da die
Belange der Weiterentwicklung des Ortsteils und der Deckung der Wohnbedarfe der
Bevélkerung im Rang vorgehen. '

6. Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung des Gebietes erfolgt tber einen Anschlul} an das vorhandene
Trinkwassernetz.

Das Plangebiet wird an das Schmutzwasserkanalnetz angeschlossen werden und
das anfallende Schmutzwasser der nachfolgenden Kléranlage zugefihrt. Das Allge-
meine Wohngebiet wird an die Neumthler Stralle angeschiossen. Das Mischgebiet
wird an den Schmutzwasserkanal in der StraRe “An den Wadehéngen” angeschlos-

sen.

Das entstehende Oberflichenwasser (StraRen- und Dachabwasser) des Plangebie-
tes wird im Wohngebiet und im Mischgebiet unterschiedlich abgeleitet. Im Allgemei-
nen Wohngebiet wird das Oberflachenwasser in einem Regenrickhaltebecken im
Stidwesten des Gebietes gesammelt, zwischengespeichert und in vorhandene stadti-
sche Anlagen weitergeleitet. Das Oberflachenwasser aus dem Mischgebiet wird ge-
sammelt, gereinigt und in die Regenwasserleitung in der StraRe ,An den Wadehan-
gen” abgeleitet.
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Das Gebiet kann an das vorhandene Gasnetz angeschlossen werden. Weil das Ge-
“ biet in der Trinkwasserschutzzone llla liegt, durfen keine Olheizungen, 6lbetriebene
Aggregate oder ahnliches betrieben werden.

Die Telekommunikation ist iber den Trager des Fernmeldenetzes gesichert.

Der Hausmiill wird Gber die offentlichen StraRen entsorgt. Wertstoffbehalter sind erst
ab einer WohngebietsgroRe von etwa 600 Einwohnern vorzuhalten. Im Gebiet ist da-
her keine Sammelstation vorgesehen. Der nachste Wertstoffbehalter liegt nordlich der
Landespolizei an der Strale ,Am Leuschenberg".

7. Altlasten

Das Gelande wurde auf Bodenkontaminationen untersucht, weil Teiflachen fraher als
Tierzuchtanlage und gewerbliche Lagerflache genutzt wurden. Es wurde eine Bewer-
tung auf Grundlage der ,Nutzungs- und schutzgutbezogenen Bodenprifwerte” des
Umweltministeriums von Mecklenburg-Vorpommern (1994) vorgenommen. Schad-
stoffkonzentrationen, die entsprechend dem Bundesbodenschutzgesetz den geplanten
Nutzungen entgegen stehen, wurden nicht gefunden. Eine Belastung des Grundwas-
sers wird durch eine flachenhafte und hinreichend starke Bedeckung des Grundwas-

serleiters mit Geschiebemergel gutachterlich nicht in Betracht gezogen.

Lediglich im Bereich der fraher betriebenen Dunglegen und Gullezisternen sind im Zu-
sammenhang mit Tiefbauarbeiten durch Verunreinigungsreste Geruchsbelastigungen
maéglich. Bei besonders sensiblen Anlagen (z.B. Sahdkésten fur Kleinkinder) wird aus
Vorsorgegrinden ein Bodenaustausch von einer Schichtstarke von 30 cm empfohlen.
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Begrundung zum Bebauungsplan ,Neumihle - An den Wadehangen®

8. Flachenbilanz

Planungsgebiet Flache in Hektar Anteil in %

Allgemeines Wohngebiet 6,7 57,8

Mischgebiet 1,8 15,5

Verkehrsflachen 1,2 10,3

Sonstige Flachen 1,9 16,4
(z.B. Regenrickhaltebecken)

Gesamt 11,6 100,0

9. Kosten und ErschlieBung

Die Kosten der ErschlieBung fur das Allgemeine Wohngebiet tragt der Grundstlcksei-
genttmer, die NLB Norden/Ludemann/Behrens GbR. Die Landeshauptstadt Schwerin
und der Grundstiickseigentimer haben einen ErschlieRungsvertrag geschlossen, mit
dem die rechtlichen Grundlagen fur die Zusammenarbeit mit der Landeshauptstadt

Schwerin geschaffen sind (Vertragsgebiet s. Anlage 2).

Die ErschlieBung des Mischgebietes ist sachlich und zeitlich von der Erschliefung des
Allgemeinen Wohngebietes abgekoppelt. Es gibt mehrere Optionen der ErschlieBung
des Mischgebietes, die keine ErschlieBungskosten far die Stadt Schwerin mit sich
bringen. Eine Variante ist, dass sich Bauwillige im Mischgebiet zusammenschliel3en,
eine Gesellschaft grinden und die ErschlieBungsanlagen per ErschlieBungsvertrag
herstellen. Eine zweite Variante ist, dass das stadtische Flurstdck im Mischgebiet mit
der Auflage verauRert wird, die ErschlieBungsanlagen herzustellen. Dies setzt eine
Grenzregelung mit dem Eigentimer des Flursticks 17/2 voraus, auf dem Teile der Er-
schlieBungsstralle errichtet w"erden.

Die Herstellungskosten der ErschlieBungsanlagen im Mischgebiet betragen ca.
380.000 DM. Die ErschlieRung des Mischgebietes Gber stadtische Haushaltsmittel ist

nicht die bevorzugte Alternative. Ziel ist die ErschlieBung durch Dritte, um den fur den
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Begrindung zum Bebauungsplan ,Neumhle - An den Wadeh&ngen"

Ortsteil Neumihle bedeutenden Standort fur Handwerks- und Gewerbebetriebe zu
entwickeln. Daher wurden keine Haushaltsmittel fur die stédtische ErschlieBung des

Mischgebiets in die mittelfristige Investitionsplanung eingestellt.

Uber die Bereitstellung vdn Haushaltsmitteln fur die Herstellungskosten des Weges
entlang des Larmschutzwalles stdlich des Regenriickhaltebeckens, der auRerhalb des
Gebietes uber den ErschlieBungsvertrag liegt, kann dann entschieden werden, wenn
dieses Teilstiick im Rahmen des Ausbaus eines Ubergeordneten Full- und Radwege-
netzes benétigt wird. Die Herstellung dieses Weges ist nicht die notwendige Folge der
Beschlussfassung uber den Bebauungsplan.

Der Ausbau der kleinen Parallelstrale ,An den Wadehangen® ist im Rahmen dieses

. Bebauungsplanverfahrens nicht vorgesehen.

Die durchschnittlichen nicht-investiven Folgekosten der Stadt betragen ca. 20.000
DM/a fur das Wohn- und ca. 7.100 DM/a fur das Mischgebiet (vgl. Anlage 3). Durch
die Entwicklung des Wohngebietes wird ein zusétzliches Grundsteueraufkommen von
ca. 17.500 DM/a entstehen (50 Wohnh&user x 350 DM/a). Das Aufkommen der Grund-
und Gewerbesteuern der Grundstiicke im Mischgebiet kann nicht geschétzt werden,
da es von der Art, GréRe und vom Umsatz der Gewerbebetriebe abhangt.

Durch den Bebauungsplan wird stadtisches Grundvermégen in Héhe von rd. 280.000
DM mobilisiert, indem ehemals stadtisches Gartenland in Bauland umgewidmet und an

den ErschlieBungstrager veraullert wird.
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Begriindung zum Bebauungsplan ,Neumuhle - An den Wadehangen*

Gutachten

Folgende Gutachten und Unterlagen dienten als Grundlage fur die Erstellung des vor-

liegenden Bebauungsplanes:

Beurteilung der hydrogeologischen Versickerungsmoglichkeiten des Bodens im B -
Plan - Gebiet, Dipl.-Geogr. R. Gartitz, Dipl.-Geol. D. Nagel, GFE Schwerin,
31.08.1995.

Gefahrdungsabschatzung der Verdachtsflachen "Sauenanlage Neumuhle", Dipl.-
Geol. G. Uerckwitz, GBU mbH, 15.12.1992.

Bewertung der zur sensiblen Nutzung vorgesehenen Altlastverdachtsflache
,Ehemalige Sauenanlage” in Schwerin-Neumuhle ,An den Wadehangen®, GIG mbH,
23.11.1995

Schalltechnische Untersuchung "Neumthle - An den Wadehangen", Dipl.-Ing.
Freudenhammer, Ingenieurgesellschaft Odermann-Krause, 16.01.1997.

Unterlagen aus der vermessungstechnischen Gebietsaufnahme, Dipl.-Ing. T. Har-

nisch,

Grunordnungsplan, ibs Ingenieurbiro Schwerin
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Anlage 2 zur Begriindung Bebauungsplan ,Neumahle - An den Wadehangen*
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Anlage 3 zur Begrindung zum Bebauungsplan ,Neumthie - An den Wadehangen"®

Nichtinvestive Folgekosten

Ubersicht

der nichtinvestiven jdhrlichen Folgekosten fiir die Landeshaupstadt Schwerin durch die Entwicklung
von Bauland iiber den Bebauungsplan ;,Neumiihle - An den Wadehangen™:

Allgemeines Wohngebiet Mischgebiet
Verkehrsfldchen ca. 8.700 DM ca. 2.200 DM
StraRenbeleuchtung ca. 4.900 DM ca. 600DM
Regenentwasserung ca. 4.800 DM ca. 900 DM
StraRenbegleitgrun ca. 1.600 DM ca. 3.400 DM
AusgleichsmaBnahmen 0 DM in ersten 25 Jahren: 0 DM in ersten 25 Jahren
Summe ca. 20.000 DM ca. 7.100 DM

Die Position Verkehrsflichen beinhaltet die Instandhaltung des gesamten Stralenkorpers
incl. Gehwege, Fahrbahnen, Mischverkehrsflachen.

Die Position StraBenbeleuchtung beinhaltet die Wartung und Reparatur der
StraRenbeleuchtung sowie Energiekosten.

Die Position Regenentwésserung beinhaltet die Reinigung der Stralleneinlaufe sowie die
Ableitung des Oberflachenwassers.

Die Angaben fiir die Pflege des &ffentlichen StraBenbegleitgriins sind Nettobetrage.
Werden die PflegemaRnahmen an Dritte vergeben, muss Mehrwertsteuer entrichtet
werden.

In den ersten 25 Jahren werden die AusgleichsmaBnahmen von den Investoren gezahit.
Nach diesem Zeitraum werden jéhrliche Pflegekosten von 400 DM fiir die
Ausgleichsflachen des Wohngebietes und 1.400 DM far die Ausgleichsflachen des
Mischgebietes geschatzt.



