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BESTANDTEILE DES BEBAUUNGSPLANES

Der Bebauungsplan hat folgende Bestandteile:
1 Planzeichnung (Teil A)

9 Textliche Festsetzungen einschliel3lich der ortlichen Bauvorschriften (Teil B),
Planzeichenerklarung

Dem Bebauungsplan wird die Begriindung, in der Ziele, Zweck und wesentliche Auswirkungen
des Planes dargelegt werden, beigeflgt.

In der Begrindung zum Bebauungsplan sind folgende Fachgutachten berticksichtigt:
Gutachten tGber Staubimmissionen vom 12.10.2020
Schalltechnische Untersuchung vom 09.03.2021

Erganzung zur Schalltechnischen Untersuchung vom 10.04.2022

Faunistische Potenzialabschatzung vom 11.01.2022

1
1
1
1 Verkehrstechnische Stellungnahme vom Januar 2022
1
1 Geotechnischer Bericht vom 01.04.2022

1

Umweltbericht vom April 2023
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1. ALLGEMEINES

Der Hauptausschuss der Landeshauptstadt Schwerin hat in seiner Sitzung am 26.05.2021 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 114 AViistmark - Wohnpark Hofackerwiesenfibeschlos-
sen.

1.1 PLANUNGSANLASS UND -ZIEL

In der Landeshauptstadt Schwerin besteht eine Uber die Jahre gleichbleibende Nachfrage

nach Wohnbauland. Neben Nachverdichtung ist auch die Bereitstellung von Bauland notwen-

diggMi t dem Bebauungspl aWoNnpatk4HAWgskmawk eseni Kk
diesem Bedarf nach.

Planungsziel ist die Herstellung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung
eines Wohnparks. Durch die stadtebauliche Anbindung und Entwicklung arrondiert eine bisher
landwirtschaftlich genutzte Flache den Siedlungsraum an der ASchweriner StraRefi Die Flache
eignet sich aufgrund ihrer naturraumlichen Ausstattung und dem benachbarten Wohngebiet
A Wi e s efirkigefstadtebauliche Entwicklung. Die Planung hat den Zweck, Wohnbaumég-
lichkeiten innerhalb Stadt zu entwickeln und damit der Nachfrage nach Wohnbauland nachzu-
kommen.

Im Rahmen der Alternativenpriifung hat sich die Stadt fur diesen Standort als Wohngebiet

entschieden, obwohl in der Nachbarschaft gewerbliche Nutzungen vorhanden sind. Die Stan-
dortentscheidung zugunsten des Gebietes AHof acke
des ErschlieBungsaufwands, seiner Eignung hinsichtlich gravierender planerischer Konflikte

sowie der Flachenverfiigbarkeit. Das Plangebiet stellt eine erschlossene Arrondierungsflache

am Rand des Stadtgebietes dar. Mit der detaillierten schalltechnischen Prifung wurden Kon-

flikte bezuglich der vorhandenen Gewerbebetriebe, insbesondere der stidlich gelegenen Ge-
treidesiloanlage, erkannt und mit den sich daraus abgeleiteten Festsetzungen werden diese

Konflikte gewurdigt.

Der in Aufstellung befindlicheGBrdrauaqnaglsipdta nHNfra
westlich des Wohnparks sieht die Erweiterung des bestehenden Reifencenters vor. Im westli-
chen Teilbereich ist der Rickbau des Sudhauses der ehemaligen Brauerei geplant. Auf dieser
Flache soll ein Neubau mit Werkstatt fiir Reifenwechsel, Zwischenlagers und Runderneuerung

fur LKW-Reifen entstehen. | m °stl i chen Teil bereich, al so zum E
mark -Wohnpar k Hof acker wiesenf hin, i st der Neubau
geplant.

Die zu erwartenden Geruchs- und Larmbelédstigungen auf die vorhandene sowie geplante
Wohnbebauung werden nach Einschétzung des Fachdienstes Umwelt der Landeshauptstadt

Schwerin als unterer Immissionsschutzbehérde vom Marz 2023 (und vorbehaltlich einer gut-

achtlichen Uberpriifung im Zuge des Bauleitplanverfahrens) als sehr gering bewertet. Im Zuge

der planerischen Abw2gung f ¢r de-GevikebégabietHofg s pl an
ackerfi werden alle Wohnstandorte berg¢gcksichtigt.
nen und Gewerbe wird somit gewahrleistet.
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1.2 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

1.2.1 LANDESPLANUNG

Der Bebauungsplan stimmt mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung Uberein.
Schwerin soll als Oberzentrum gemald dem Landesraumentwicklungsprogramm und dem Re-
gionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg neben den Funktionen als landes-
weit bedeutsamer Wirtschafts-, Tourismus-, Verwaltungs-, Bildungs-, Kultur-, Sport- und Kon-
gressstandort auch als attraktiver Wohnstandort weiterentwickelt werden.

1.2.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Landeshauptstadt Schwerin ist das Plangebiet als Alache
fur die Landwirtschaftiidargestellt. In einem eigenstandigen parallelen Verfahren wird die Dar-
stellung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mit der 21. Anderung des FNP in
AWohnbaufl2achefi geandert.

Abbildung 1: Ausschnitt 21. Anderung Flachennutzungsplan, ohne MaRstab
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1.3 BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet befindet sich stidwestlich der Innenstadt von Schwerin im Stadtteil Wistmark.
Der Bereich des Bebauungsplanes ist ca. 5,6 km vom Stadtzentrum entfernt. Der Geltungs-
bereich umfasst eine Flache von ca. 6,65 ha und wird wie folgt raumlich begrenzt:

imOstendur ch den Bebauungspl aWe Nrmar3kki ,01 AWi esen

im Stiden durchdasGewer begebi et an der ASchweriner Str

im Westen durch eine Eichenallee am Torfweg sowie

im Norden durch Landwirtschaftsflachen.

Das Plangebiet wird grof3tenteils als Ackerflache genutzt. Der 6stliche Teilbereich diente einst
als Ubungsgarten fiir die Géartnerausbildung, dessen Versieglungen teilweise zuriickgebaut
und als Ruderalflache ausbildet sind. Kleinere Hecken und eine Obstbaumreihe liegen inner-
halb der Ruderalflache. Die norddstliche Begrenzung bildet eine Siedlungshecke mit Ba&umen.
Im Norden befinden sich kunstlich mit Folien angelegte Kleingewasser, welche aus der Zeit
des Ubungsgartens stammen. Ein Teil ist trockengefallen und/oder zuriickgebaut. Nordlich
schlief3t sich Grinland mit einer Kopfweidenreihe an. Dieser Bereich, einschliel3lich der nord-
lichen, baumbestandenen Flachen innerhalb des Geltungsbereiches gehért zum Landschafts-
schutzgebiet L 107b ASiebenddrfer Moorfi Die westliche Begrenzung des Plangebietes bildet
der Torfweg, ein baumbestandener Feldweg mit einem erhaltenswerten alten Eichenbestand.
Im Sudwesten, auBerhalb des Plangebietes, liegen zwei bebaute Grundstlicke am Torfweg
und der ASchweriner StraCed. Im s¢dlichen Teilbe
vorhanden.

Abbildung 2: Luftbild Wistmark mit Geltungsbereich des Bebauungsplanes, ohne Mal3stab

AuCer halb des Pl &Sohgeritei Stralefis vaenr | delefurtddRadwey inner-
halb einer Allee. Stidlich des Weges ist ein Gewerbegebiet mit einer Getreidewirtschaft vor-
handen, welche u.a. hohe Silos zur Einlagerung von Getreide hat.
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Die aulRere VerkehrserschlieRung des Plangebietes erfolgt Giber eine vorhandene Zufahrt zum
ehemaligen Ubungsgarten an der ASchweriner StraRefi Am westlichen Torfweg befindet sich
eine Ackerzufahrt zum Gebiet.

Das Plangebiet ist Uber den Radweg sudlich der Schweriner Stral3e an das stadtische Rad-
wegenetz angebunden. Die Anbindung an das Netz des offentlichen Personennahverkehrs
(OPNV) erfolgt liber vorhandene Bushaltestellen in Wistmark und die StraRenbahnlinien 3
und 4 in Richtung Zentrum bzw. Neu Pampow. Bahnanschlisse bestehen Uber die Halte-
punkte Schwerin-Wistmark oder Schwerin-Sud in ca. 800 m Entfernung.

An der sudlichen Plangebietsgrenze, nordlich der stral3enbegleitenden Hecke, verlaufen Lei-
tungen fur Trinkwasser, Strom, und Telekommunikation. Ostlich bzw. im vom Torfweg verlau-
fen Strom- und Telekommunikationsleitungen. Im Norden quert eine Gasleitung der Schweri-
ner Stadtwerke das Gebiet. Sudlich davon verlauft eine Haupttrinkwasserleitung.

Das Plangebiet befindet sich auf3erhalb von Wasserschutzzonen, so dass keine besonderen
baulichen Einschrankungen zum Grundwasserschutz gelten. Es sind keine Oberflachenge-
wasser durch das Gebiet betroffen.

Im Plangebiet sind keine altlastverdachtigen Flachen oder Altlasten bekannt. Schadliche Bo-
denveranderungen sind lokal durch anthropogene Beeintrachtigungen der Béden aufgrund der
Vornutzung wahrscheinlich. Auf der Ackerflache sind vornehmlich Bodenverdichtungen durch
Pfligen und das Befahren mit schweren Landmaschinen (sog. Pflughorizont) vorhanden. In
den Ubungsgarten im 6stlichen Plangebiet sind Bodenverdichtungen unterhalb der versiegel-
ten Bereiche mdglich. In einzelnen Bereichen kann es zur Durchmischung von natirlichen
Bdden mit anthropogenen Stoffen gekommen sein. Abgrabungen in Form von kleineren Klein-
gewassern sind vorhanden.
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2. STADTEBAULICHER ENTWURF

Der stadtebauliche Entwurf diente als Grundlage fir die Erstellung des Bebauungsplanes

Nr.114 AW¢ s t mVeohripark Hofackerwiesenfi Er beinhaltet die Konzeption und Darstellung

aller wesentlichen stadtebaulichen Elemente der raumlichen Entwicklung, insbesondere in ih-

rer baulich-rdumlichen, gestalterischen, funktionalen, verkehrlichen und umweltékologischen
Dimension. Der stadtebauliche Entwurf orientiert sich fir den Wohnpark an der vorhandenen
Bebauungsstruktur des angrenzenden Bebauungsplanes Nr . 37.01 WM terma@mlkid.f
Dabei wird das freistehende Einzelhaus, welches vielfaltig in Wistmark vorhanden ist, aufge-

griffen. Darlber hinaus sieht der stadtebauliche Entwurf auch sogenannte Stadtvillen vor. Ent-

|l ang der ASchweriner Str aCefn si nd edkdmet singl,rvér-2 user |,
gesehen. Diese dienen als baulicher Schutz vor mdglichen Immissionen aus dem sidlich vor-
handenen Gewerbegebiet. Die Konzeption der Reihenhauser wurde im Zusammenhang mit

der Schalltechnischen Untersuchung im Verfahrensverlauf angepasst.

Dieser stadtebauliche Ansatz sichert etwas breiter gefacherte Bau- und Wohnformen. Der
Wohnpark orientiert sich an den markttblichen und im Umfeld vorhanden GrundstiicksgréZen.
Die nicht Gberbauten Flachen werden durch private Hausgarten individuell gestaltet und si-
chern eine Durchgriinung des Baugebietes. Die innere RingerschlieBung bietet eine optimale
verkehrliche wie auch versorgungstechnische ErschlieBung des Plangebietes. Der Wohnpark
wird an bestehende Verkehrswege und ErschlieBungsanlagen angebunden.

Gemarkung Wistmark

BEBAUUNGSPLAN
"Wiistmark-Wohnpark Hofackerwiesen"
Gestaltungsvorschlag

ohne MaBstab Stand: 18.10.2022

Abbildung 3: Stadtebaulicher Entwurf, ohne MaRstab
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3. INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Im Nachfolgenden sind Erlauterungen zu Art und Malf3 der baulichen Nutzung, Bauweise, Woh-
nungsanzahl in Wohngebauden, Verkehrsplanung, Immissionsschutz, grinordnerischen Be-
langen, gestalterischen Festsetzungen, Bodenschutz sowie Ver- und Entsorgung zu finden.

3.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Im Bebauungsplanistein AA| | g e Wehingeldesfi ( WA ) § 4Baubl\VO festgesetzt. All-
gemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Darlber hinaus sind die der Versor-
gung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fir sozi-
ale und gesundheitlichen Zwecke zuldssig. Dieses zulassige Nutzungsspektrum entspricht
dem Charakter der vorhandenen Nutzungsmischung der umliegenden Gebiete. Daraus ergibt
sich die Mdglichkeit, in kleinerem Umfang quartiersvertragliche wohnungsnahe Infrastruktur-
angebote zu schaffen.

Die sonst nach § 4 BauNVO zulassigen, nicht stérenden Handwerksbetriebe und Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke sowie die aushnahmsweise zulassigen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltun-
gen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht zulassig. Diese Nutzungen sind ausge-
schlossen, da von ihnen Stérungen der Wohnfunktion ausgehen kénnen. Zudem ist die Er-
schlieBung des Wohnparks flachenschonend dimensioniert und nicht fur die Aufnahme publi-
kumsintensiver Nutzungen ausgelegt. Die durch diese Nutzungen erzeugte zusatzliche Ver-
kehrsbelastung wiirde die Wohnqualitat im Gebiet mindern.

3.2 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Die Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung dienen der vertraglichen Einbindung des
Wohnparks in die stadtebaulichen Strukturen der angrenzenden Wohnbebauung.

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstticksflache zulassig sind. Die Grundflachenzahl betragt in den WA 1 und WA 2 (Einzel-
und Doppelhauser) 0,35 und im WA 3 (Hausgruppen) 0,4. Die festgesetzte GRZ ermdoglicht
eine optimale Ausnutzung der Grundstiicksflachen im stadtischen Raum. Bei der Ermittlung
sind die Grundflachen von Garagen und tberdachten Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO grundsatzlich mitzurechnen. Die zulassige Grund-
flache darf durch deren Grundflachen aber bis zu 50 % Uberschritten werden. Private Grinfla-
chen gemaf § 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB sind nicht anrechenbar fiir die Berechnung der Grund-
flachenzahl. Diese Regelung verhindert auf den betreffenden Grundstiicken eine zu hohe
Uberbauung und dient dem Schutz der Griinflachen.

Zur Hohenregelung und Sicherung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes des Wohnparks
ist die maximale First- und Traufhdhe der Gebaude festgesetzt worden. Im WA 3 ist zudem
eine Mindest-Traufhhe von 6,00 m festgesetzt, da hier die Bebauung die Funktion eines bau-
lichen Immissionsschutzes fir den dahinterliegenden Wohnpark Gbernimmt. In den WA 2 ge-
wabhrleistet die Mindesttraufth6he eine einheitlichere Gebaudegestaltung.

Als unterer Bezugspunkt der Trauf- und Firsthohen gilt die Hohenlage der anbauféhigen Ver-
kehrsflache (Fahrbahnmitte) vor der Mitte der stral3enseitigen Geb&udefront. Die Oberkante
des Erdgeschossful3bodens darf maximal 0,50 m tiber oder unter dem Bezugspunkt liegen.

10
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Bei Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen ist ein Uberschreiten dieser Hohenfestsetzun-
gen durch technische Aufbauten wie Schornsteine, Antennenanlagen oder Photovoltaikanla-
gen um bis zu 1,50 m zulassig.

Vorbauten dirfen die Traufhéhe und die stral3enseitige Baugrenze lberschreiten. Dies gilt pro
Gebéaude auf einer Lange von maximal der halben Geb&udebreite, langstens jedoch 4,00 m,
in einer Tiefe von maximal 1,50 m sowie einer Hohe entsprechend der festgesetzten Vollge-
schosse. Unter Vorbauten sind z.B. Erker, Kapitans- oder Zwerchgiebel zu verstehen.

Ebenerdige, nicht Uberdachte Terrassen durfen die Baugrenze uberschreiten. Eine nachtrag-
liche Uberdachung ist nicht zuléassig.

Die maximale Anzahl der Vollgeschosse ist quartiersweise festgesetzt und bestimmt in der
Kombination der Traufhthe und der Dachformen die Gestaltungsmaoglichkeiten der Gebaude.
Flachdacher sind fur Hauptgebaude, aufgrund einer harmonischen Gesamterscheinung des
Wohnparks, ausgeschlossen. Flachdacher sind bei Nebengeb&uden, Garagen und tberdach-
ten Stellplatzen (Carports) zulassig, jedoch sind diese zwingend zu begriinen. Dies tragt zur
weiteren Durchgriinung des Wohnparks bei.

3.3 BAUWEISE

Im Bebauungsplan ist eine offene Bauweise als Einzel-, Doppel- und Reihenhaus (Hausgrup-
pen) festgesetzt. Die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Daraus ergibt
sich eine stadtebauliche Durchmischung mdoglicher unterschiedlicher Nutzungsanspriiche,
ohne sich dabei vom benachbarten Bestand zu entfernen und dennoch einer siedlungstechni-
schen Monotonie entgegenzuwirken. Die Bebauung mit den drei Wohnformen ist auf die
Wohngebiete aufgeteilt. In den WA 1 sind nur Einzelhduser und in den WA 2 neben Einzel-
auch Doppelhauser moglich. Im WA 3 sind nur Hausgruppen zuldssig. Aus immissionsschutz-
rechtlichen Griinden muss im WA 3 das Verhéltnis zwischen durchgehender Bebauung und
offenen Durchgangen mindestens 5:1 betragen, dabei sind mindestens 25,00 m lange Rei-
henhausgebéude zu errichten mit angrenzendem Durchgang von héchstens 5,00 m Breite.
Dazu kann der Abstand zur Grundstiicksgrenze bei den Endreihenhausern auf 2,50 m (statt
bauordnungsrechtlich regular 3,00 m) reduziert werden.

Die festgesetzten Hauptfirstrichtungen regeln eine Gebaudeausrichtung passend zu den Plan-
straf3en. Baugrenzen und Baulinien setzen die Baufelder fir die Bebauung fest und pragen
den Wohnpark in seiner stadtebaulichen Ausgestaltung.

3.4 WOHNUNGSANZAHL IN WOHNGEBAUDEN

Je Einzelhaus sind maximal zwei Wohnungen zulassig. Mit der zuldssigen zweiten Wohnung
im Gebaude sollen z.B. Einliegerwohnungen ermdglicht werden.

Je Doppelhaushélfte und je Reihenhaus ist nur eine Wohnung zuldssig. Damit wird eine zu
hohe Nutzungsdichte im Wohnpark vermieden.

11
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3.5 VERKEHRSPLANUNG

AuRere ErschlieBung

Die 4uRere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber die Achweriner Stralefi Der Wohn-
park wird tiber eine vorhandene und auszubauende Zufahrt zum ehemaligen Ubungsgarten
im Stdosten angebunden. Laut Verkehrstechnischer Stellungnahme sind fur das zu erwar-
tende Verkehrsaufkommen von 230 Kfz/Tag durch den Wohnpark keine zusatzlichen Abbie-
gestreifen auf der ASchweriner StraRefinotwendig. Ferner kann bei der prognostizierten Ver-
kehrsbelastung keine Querungshilfe fiir die Achweriner StralRe abgeleitet werden.

Eine zweite mogliche Anbindung an die Schweriner StralRe am stidwestlichen Plangebiets-
rand, im Bereich des festgesetzten Geh- und Radweges, wurde mehrfach von den betroffenen
Amtern und Planern geprift. In der Abwagung der Vor- und Nachteile wurde festgestellt, dass
bei der zu erwartenden geringen Verkehrsmenge auf eine zweite Anbindung verzichtet werden
kann und mit der Havarietrasse im Nordwesten eine ausreichende Alternative fur Notfélle zur
Verfligung steht. Zusatzliche Belastungen fur das vorhandene Wohnhaus auf dem Flurstlick
52 und grol3e Eingriffe in die vorhanden Baumhecke kdnnen vermieden werden.

Ein weiterer Ausbau des OPNV-Angebotes ist derzeit nicht geplant.

Innere ErschlieBung

Die HaupterschlieBung des Wohnparks bildet ein Ringstra3ensystem (Planstraf3en A). Dieses
wird in einer Ausbaubreite der Fahrbahn von 5,55 m mit zuséatzlichen Park- und Griinstreifen
mit Versickerungsmulden und separatem FulBweg ausgebildet. Eine attraktive Gestaltung des
StralBenraumes wird durch die anzupflanzenden Strallenbdume vorgenommen. Ein 0,80 m
breiter Bankettstreifen dient als begrinte Versickerungsmulde fiir das anfallende Nieder-
schlagswasser.

P/IG/E

Kfz/R F

rrrrrrr

08 5,95 2,20

0,25

10,60

Abbildung 4: StraRenquerschnitt PlanstralRe A (Schnitt A2 T A 2), Angaben in Meter

Im Norden der Planstrale A wurde die Baumreihe auf die slidliche Seite versetzt, um eine
Freihaltetrasse fur die dort verlaufende Wasserleitung zu ermdglichen.
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Die westliche Erganzung der ErschlieBung erfolgt durch die Planstral3e B als verkehrsberu-
higter Bereich in einer Ausbaubreite von 6,55 m. In gleicher Form wird die Wohnstral3e zwi-
schen dem Stral3enring der Planstrale A ausgebildet. Innerhalb des verkehrsberuhigten Be-
reiches Uberwiegt die Aufenthaltsfunktion, die Mischverkehrsflache dient allen Verkehrsteil-
nehmenden zur
gleichberechtigten
Nutzung. Ein separa- Kfz/F/IR
ter FuRBweg wie bei
den Planstral3en A ist
durch den gewtinsch-
ten  Aufenthaltscha-
rakter der Mischver-
kehrsflache nicht not-
wendig. Ferner darfin- | 0,5
nerhalb des verkehrs-
beruhigten Bereiches
leidglich Schrittge-
schwindigkeit gefah-
ren werden.

0,5

Abbildung 5: StralRenquerschnitt Planstral3e B, Angaben in Meter

Ruhender Verkehr

Im offentlichen Raum sind Parkflachen fir Besucher des Wohnparks vorgesehen. Die Park-
platzanzahl entspricht 40 % der Parkplatze, bezogen auf die Anzahl der geplanten Wohnein-
heiten. Die Parkplatze sind im Park- und Grunstreifen der Planstraf3en A bzw. als Verkehrsbe-
ruhigung in den Mischverkehrsflachen der Planstral3en B angelegt.

Stellplatze fur den eigenen Bedarf sind auf den privaten Baugrundstiicken nachzuweisen. Ga-
ragen und Uberdachte Stellplatze (Carports) im Sinne des § 12 BauNVO und Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO sind nur in den nicht als Vorgarten festgesetzten Teilen der Bau-
grundstiicke in den WA 1 und WA 2 zulassig. Damit bleibt ein offenes StraRenbild bewahrt.
Das WA 3 ist von dieser Regelung ausgenommen, da eine andere Umsetzung hier nicht mog-
lich ist.

FuR- und Radverkehr

Im Nordwesten des Wohnparks befindet sich ein Fu3- und Radweg im Anschluss an den Torf-

weg. Dieser Weg dient im Notfall auch als Havarietrasse. Er ist fur das Befahren mit Feuer-
wehrfahrzeugen (10 t Achslast, 16 t zul. Gesamtgewicht) entsprechend auszubauen. Aufgrund

der GroRRe des Gebietes und durch das Vorhandensein der Havarietrasse wird eine zweite
Zufahrt ¢ber die ASc hwerkadlsmieht notdendicaeaehfet (zouunterWo h n p a
A uCer e Er s Ar Westkciizo Begefth der Hecke an der ASchweriner StraRefient-

steht statt einer zweiten Zufahrt ein Ful3- und Radweg in einer Ausbaubreite von 3,00 m. Damit

wird der Wohnpark an das stadtische Radwegenetz an der ASchweriner StraRefiangebunden.

Der Radweg dient gleichzeitig auch als Fu3weg.

Beginnend an der ASchweriner StraRefiwird eine FuBwegeverbindung entlang der PlanstraRe
cber den Spielplatz und weiter emh®i chgesghdet
Dadurch ist eine sichere Fuhrung der Verkehrsteilnehmenden gewahrleistet.
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F/IR F/IR

0,25

0,25+ 0,25 0,25

4,50

Abbildung 6: StraRenquerschnitt Ful3- und Radweg, Abbildung 7: StraBenquerschnitt FuR- und Radweg, Hava-
Angaben in Meter rietrasse, Angaben in Meter

3.6 IMMISSIONSSCHUTZ

Larm

Fir das Plangebiet ist eine schalltechnische Untersuchung erstellt worden. Auf den Wohnpark
wirken die Gerausche des StraRen- und Schienenverkehrs sowie des Gewerbes ein.

Die Gerauschimmissionen des Verkehrs werden mafRgeblich durch den Schienenverkehr be-
stimmt. Der Orientierungswert der DIN 18005 am Tage (06.00 - 22.00 Uhr) von 55 dB(A) wird
um 1 bis 4 dB Uberschritten. Der Orientierungswert in der Nacht von 45 dB(A) wird um 4 bis
6 dB uberschritten. Aufgrund der Entfernung des Wohnparks von der Bahnlinie ist die Wirkung
aktiver Schallschutzmaflinahmen gering. Mit der Festsetzung von AulRenbauteilen mit Schall-
dammung werden zufriedenstellende Wohn- und Freizeitbedingungen gewahrleistet. Fur kon-
krete Planvorhaben kann die Abschirmung durch vorgelagerte Baukorper mit entsprechendem
Nachweis zu einer Minderung des maRgeblichen AuBenlarmpegels fihren.

Fur die Gesamtbetrachtung des sudlich und westlich gelegenen Gewerbes wurden die Ge-
rauschemissionen aller Flachen unter der Pramisse bestimmt, dass fur die bestehenden Be-
triebe Entwicklungsmdoglichkeiten gegeben sind. Diese Emissionswerte wurden flr weitere
Flachen mit vergleichbaren Nutzungen in Ansatz gebracht. Die Gerauschimmissionen des
Uberwiegend ruhigen Gewerbes in der Umgebung des Plangebiets werden durch die benach-
barte Getreidesiloanlage teilweise abgeschirmt. Die Anlage selbst stellt jedoch eine saisonal
bedeutsame Gerauschquelle dar, die im Nachtzeitraum der Erntesaison der Sommermonate
zum Tragen kommt. Mit der Anlieferung des Getreides ist an ca. 25 Tagen im Jahr zu rechnen.
Bei entsprechenden Witterungsbedingungen, zum Beispiel eine Wetterlage mit geringer Luft-
feuchte, ist bis in die Abend- bzw. Nachtstunden (23.00 Uhr) von einer Anlieferung auszuge-
hen. Eine Anlieferung nach 23.00 Uhr ist an wenigen Tagen mdglich. Der Tag-Orientierungs-
wert der DIN 18005 von 55 dB(A) wird innerhalb der Erntesaison um mindestens 5 dB und
auf3erhalb der Erntesaison um mindestens 18 dB unterschritten. Der Nacht-Orientierungswert
von 40 dB(A) (Gewerbe) wird innerhalb der Erntesaison im stidwestlichen Bereich um bis zu
7 dB Uberschritten. Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes wird der Wert um 4 dB unter-
schritten. Die Uberschreitungen werden durch den Anlieferverkehr bestimmt.
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Aus stadtebaulichen Griinden werden in Bezug auf die Gerduschimmissionen des Gewerbes
keine aktiven SchallschutzmalRnahmen, wie Schallschutzwande oder -walle errichtet. Diese
wirden das Ortsbild zu sehr beeintrachtigen. Stattdessen wird an der sidlichen Grenze des
Wohnparks im WA 3 eine Reihenhausbebauung festgesetzt. Die Bebauung gewahrleistet,
dass die Orientierungswerte fiir Gewerbe in den Néchten der Erntesaison fir die dahinterlie-
genden Gebaude in den WA 1 und WA 2 und die nicht der maRRgeblichen Schallquelle zuge-
wandten Fassadenteile der Reihenh&user eingehalten werden. Trotz eines zulassigen Abstan-
des zwischen den Reihenendhdusern von 5,00 m wird der Schutz des Wohngebietes vor
schadlichen Immissionen gewabhrleistet, daraufhin ist das Schallgutachten abgestimmt. Bei
den Entfernungen und Lagebeziehungen zu den Quellen der Getreideanlieferung besteht ein
hinreichender Schutz fir den abgeschirmten Bereich. Voraussetzung sind dabei das darge-
stellte Verhaltnis zwischen Bebauung und Durchgang von 5:1 (also 25 m Bebauung mit an-
grenzenden Durchgéangen von 5,00 m).

Abbildung 8: Auszug aus der Schalltechnischen Untersuchung

Die Wohnnutzung des WA 1 und des WA 2 kann erst nach Errichtung der Reihenhausbebau-
ung im WA 3 erfolgen. Dabei miissen die Gebaude im WA 3 nicht bezugsfertig sein, sondern
im Rohbau soweit fertig gestellt sein, so dass sie die schallschiitzenden Funktionen erflillen.
Baumaflnahmen in den WA 1 und WA 2 sind bereits vor der Errichtung der Reihenhausbe-
bauung zulassig, die Aufnahme der Wohnnutzung jedoch erst, wenn der schallschiitzende
Rohbau im WA 3 sichergestellt ist.

Im WA 3 sind Aufenthaltsrdumei n Ri cht ung A S cdarcheverglaste Yorb&iten,
die nicht zum dauerhaften Aufenthalt vorgesehen sind, oder durch nicht zu 6ffnende Fenster
(keine Fassadendffnung im Sinne der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA
Larm) zu schitzen. Raume, die nicht zum dauerhaften Aufenthalt vorgesehen sind, wie zum
Beispiel Badezimmer, sind vorwiegend in Richtung ASc h we r i n engeofinet. BeQnanA
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