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A EINLEITUNG

Die Landeshauptstadt Schwerin beabsichtigt, den rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 100
-Krebsforden - Sondergebiet Grabenstral3e / Ellerried- fir ein r&umlich abgegrenztes Teilge-
biet zu andern und zu erganzen. Fir das Sonstige Sondergebiet ,Fachmarkte® (hier vormals
SO 1 zzgl. einer westlichen Flachenerganzung) wird die 1. Anderung aufgestellt, die sogleich
die bisherigen Festsetzungen flr das 0. g. Sonstige Sondergebiet ersetzt.

1 Lage und Grol3e des Plangebietes/-geltungsbereiches

Der Plangeltungsbereich liegt im Siden der Landeshauptstadt Schwerin, im Ortsteil Krebsfér-
den. Er wird im Norden durch die Grabenstrafl3e, im Osten und Stden durch die Strafl3e Eller-
ried und im Westen durch eine Bahnstrecke begrenzt.

Abb. 1: Lage der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 100 (hier braune Darstellung)

ohne Maf3stab

Quelle: Lageplan zum Aufstellungsbeschluss der Landeshauptstadt Schwerin

Die westliche Erganzung des Plangeltungsbereiches Uber den Plangeltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 100 hinaus erfolgt aus dem Grund, dass ein Pla-
nungserfordernis fur die Erweiterung des moéglichen Baugrundstiicks fir ein stadtebaulich
zielkonformes Vorhaben besteht. Daflr wird eine Teilfliche des Bebauungsplans Nr.
04.90.01 ,Krebsférden Il — Gewerbe-, Misch- und Sondergebiet‘ mit in die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 100 einbezogen und nunmehr ersetzt. Die Flache ist in dem Bebau-
ungsplan Nr. 04.90.01 als MalRnahmenflache mit dem Entwicklungsziel Sukzession festge-
setzt. AuBerdem ist diese Flache Bestandteil des Landschaftsschutzgebietes Siebenddrfer
Moor.

Der Plangeltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 100 umfasst eine Fla-
chengroRe von rd. 4,7 ha.
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2 Planungsanlass und Planungsziel

Planungsanlass ist, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung von Mdébel-
hausern/-fachmérkten zu schaffen sowie einen vorhandenen Raumausstattungs- und Heim-
textilienfachmarkt an seinem angestammten Standort zu halten.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 100 weist fur das westliche Teilgebiet ein Sonstiges Son-
dergebiet ,Fachmarkte aus. Dieses Sondergebiet soll zugunsten von gréReren Mdbelh&u-
sern/-fachmérkten erweitert werden, mit dem Zweck, die Einkaufsvielfalt in der Landeshaupt-
stadt Schwerin zu starken und zu erh6éhen. Der vorhandene Fachmarkt soll sich in einem
neuen Gebaude zukunftsfahig neu aufstellen konnen.

Zwecks Umsetzung der stadtebaulichen Ziele bedarf es der 1. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 100.

3 Bestandssituation

Die Struktur innerhalb des Plangebietes ist durch einen derzeit vorhandenen Fachmarkt (hier:
Raumausstattungs- und Heimtextilienfachmarkt) mit einer vorgelagerten Stellplatzanlage an
der StraRRe Ellerried sowie durch riickwartige Griinflachen/-bestande (hier: Staudensaume und
Ruderalfluren im Westen und Siedlungsgehdlze/-gebiisch im Westen und Siden) gepragt.
Teilflachen parallel zur Bahnstrecke wurden von der Deutschen Bahn bereits als Lager fur
Materialien, Schotter und Bodenaushub beim Ausbau der Bahnanlagen genutzt und sind ent-
sprechend beeinflusst worden.

Die derzeit unbebauten Flachen westlich des vorhandenen Fachmarktes unterliegen derzeit
dem Landschaftsschutz.

Das Umfeld des Plangebietes ist gepragt durch gewerbliche Nutzungen entlang der Graben-
stralRe und hier insbesondere des Einzelhandels. Besonders gebietspragend ist ein Einkaufs-
zentrum sudlich der Grabenstral3e, bzw. 6stlich des Plangebietes mit einer vorgelagerten,
groR¥flachigen Stellplatzanlage.

Durch die vorhandene Nutzungspragung im Plangebiet selbst und in der unmittelbaren Umge-
bung lasst sich die hunmehr geplante Nutzungskulisse stadtebaulich integrieren.

Das Plangebiet befindet sich in verkehrsginstiger Lage sudlich der GrabenstralRe. Der An-
schluss an die Bundesstral3e B 106 erfolgt tber eben diese StraRe. Das Plangebiet ist von
daher gut an das ortliche und Uberértliche Verkehrswegenetz angeschlossen.

In unmittelbarer Nahe des Plangebietes befindet sich eine Haltestelle des OPNV (hier: Bus-
haltestelle Sportpark). Somit kann festgestellt werden, dass das Plangebiet eine hohe Lage-
gunst in Bezug auf die vorhandene OPNV-Infrastruktur aufweist.

Ein FuBweg fuhrt, abgehend von der Stral3e Ellerried, stidlich und westlich um den bestehen-
den Markt herum.

Das Plangebiet ist an die vorhandene technische Infrastruktur angebunden.
B GRUNDLAGEN DER PLANUNG

4 Entwicklung aus tberortlichen und ortlichen Planungen

Die Landeshauptstadt Schwerin ist gemal3 der Gberértlichen Planung als Oberzentrum einge-
stuft und hat eine entsprechende zentral6rtliche Versorgungsfunktion zu erfullen. Diese Funk-
tion umfasst u. a. die spezialisierte Versorgung der Bevdlkerung ihres oberzentralen Verflech-
tungsbereiches. Das Planungsziel fugt sich dem zu Folge grundsatzlich in die tberértliche
Planung ein.
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5 Regionales Einzelhandelsentwicklungskonzept fur den Stadt-Umland-Raum Schwerin

Das regionale Einzelhandelsentwicklungskonzept (REHK) fur den Stadt-Umland-Raum (SUR)
Schwerin ist ein gemeindelbergreifendes Konzept zur gemeinsamen Steuerung der Einzel-
handelsentwicklung der beteiligten Kommunen. Ziel des Konzeptes ist u. a. die interkommu-
nale Abstimmung Uber regional bedeutsame Einzelhandelsvorhaben. Es bildet sogleich die
Grundlage fur die Steuerung des Einzelhandels im Rahmen der gemeindlichen Bauleitpla-
nung.

Im REHK ist der Standort -Sieben-Seen-Center-, zu dem auch das Plangebiet gehort, als Son-
derstandort ausgewiesen. Dieser wird gegenlber der Innenstadt mit dem Hauptgeschéaftszent-
rum stadtebaulich abgegrenzt. Durch die Abgrenzung ergibt sich eine klare Hierarchie hin-
sichtlich moglicher Entwicklungen. Bereits auf konzeptioneller Ebene erfolgt in Anbetracht
madglicher Beeintrachtigungen des Hauptgeschaftszentrums eine Abstufung durch die Auswei-
sung einer gesonderten Sortimentsliste.

Als Empfehlung zur Standortentwicklung sind zwei Grundsatze formuliert, die zur Steuerung
des Einzelhandels in der Landeshauptstadt Schwerin beitragen und die die stadtebaulichen
Ziele der Einzelhandelsentwicklung sicherstellen sollen:

»oicherung und Entwicklung als zentrenvertraglicher Erganzungsstandort mit Uberwie-
gend groRRflachigem Einzelhandel (Fachmarkte) in funktionaler Erganzung zu den zent-
ralen Versorgungsbereichen des SUR Schwerin und der wohnortnahen Grundversor-

gung.

= Kein weiterer Ausbau nahversorgungs- bzw. zentrenrelevanter Angebote (bereits
,Ubererfiillung“ der Nahversorgungsfunktion) iiber die Festsetzung der geltenden Be-
bauungsplane hinaus, um die Sicherung des zentralen Versorgungsbereichs der
Schweriner Innenstadt und der wohnortnahen Versorgung, inshesondere im westli-
chen Schweriner Stadtgebiet und den angrenzenden Umlandkommunen zu gewahr-
leisten.”

Gemal den Zielvorgaben des REHK und der definierten Zentrenstruktur mit der zugehorigen
Sortimentsliste ist die vorliegende Planung in die stadtebauliche Zielvorstellung der Landes-
hauptstadt Schwerin integriert, zumal die Zielzentralitdt des Einzelhandels im SUR Schwerin
noch Entwicklungsspielraume fir ,M6bel“ zulasst. Hinzu tritt, dass der Mobeleinzelhandel an-
gesichts der groRen Flachenanspriiche und der Transportfahigkeit flr den innerstadtischen
Einzelhandel keine oder nur eine sehr untergeordnete Bedeutung besitzt.

Gem. der regionalen Sortimentsliste fir den SUR Schwerin bzw. den entsprechenden Darle-
gungen dazu sind die Sortimentsgruppen Glas / Porzellan / Keramik, Haushaltswaren, Heim-
textilien, Gardinen / Dekostoffe sowie Wohndekorationsartikel anteilig Gberwiegend nicht in
den zentralen Versorgungsbereichen zu finden, z&hlen jedoch zum festen Bestandteil eines
attraktiven und breit gefacherten Angebots eines innerstadtischen Geschéaftszentrums. Die
Angebotsbreite und -tiefe in diesen innerstadtischen Leitsortimenten sind wesentlich fur die
Ausstrahlungskraft eines Zentrums sowie seine kundenseitige Inanspruchnahme. Daher sind
diese Sortimentsgruppen in ihrer Gesamtheit als zentrenrelevant einzustufen.

Dennoch stellen gerade diese Sortimentsgruppen sogleich einen wesentlichen Bestandteil von
Mobelhdusern/-fachméarkten sowie von Raumausstattungs- und Heimtextilienfachmarkten dar,
bzw. stehen mit ihnen in einem funktionalen Zusammenhang, so dass sie bei der vorliegenden
Planung einen entsprechend zu bertcksichtigenden, allerdings zu begrenzenden Rahmen ein-
nehmen.
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6 Entwicklung aus dem wirksamen Flachennutzungsplan

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 100 entwickelt sich aus dem Flachennutzungsplan
der Landeshauptstadt Schwerin. Dieser stellt fur den Anderungsbereich tiberwiegend eine
Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung -GroR3flachiger Einzelhandel / Einkaufszentrum-
dar. Der westliche, entlang der Bahnstrecke liegende Bereich ist zwar als Flache fiir die Land-
wirtschaft nebst eines Landschaftsschutzgebiets (LSG) und einer Flache fur MalRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft dargestellt, dennoch entwickelt
sich der Bebauungsplan auch in diesem Bereich aus dem Flachennutzungsplan. Die in An-
spruch genommene Flache hat lediglich eine Grdl3e von ca. 1,38 ha. Die Darstellung eigen-
standiger Flachennutzungen erfolgt im Flachennutzungsplan regelmalig erst ab einer Grol3e
von 1,5 ha. Darlber hinaus wird die grundkonzeptionelle stadtebauliche Flachenverteilung/-
entwicklung anhand der umliegenden, pragenden Nutzungskulisse (hier: Einzelhandelsnut-
zungen/-strukturen) erganzend aufgegriffen.

7 Fachgutachten/-planungen
Im Rahmen der Planung sind relevante Fachgutachten angefertigt worden.

Die folgenden Fachgutachten wurden bei der Planung bereits herangezogen und in die Abwa-
gung eingestellt:

7.1 Stadtebauliche Wirkungsanalyse fir die geplante Ansiedlung zweier Mobelmarkte am
Standort Sieben-Seen-Center in der Landeshauptstadt Schwerin

Groliflachige Einzelhandelsbetriebe kdnnen sich auf die Funktionsfahigkeit zentraler Versor-
gungsbereiche (Haupt- und Nebenzentren) der Gemeinde und der Region auswirken. Es sind
daher die raumordnerischen, stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Konsequenzen,
die sich aus der Ansiedlung des grof3flachigen Einzelhandels ergeben, zu analysieren und zu
bewerten. Fir die geplante Ansiedlung des grol3flachigen Mébeleinzelhandels im Bereich der
Grabenstral3e wurde daher eine stadtebauliche Wirkungsanalyse durchgefiihrt, um eine Be-
wertung der absatzwirtschaftlichen, versorgungsstrukturellen und stadtebaulichen Auswirkun-
gen vornehmen zu kdnnen.

Der 0. g. Analyse ist zu entnehmen, dass im Oberzentrum Schwerin ein stadtebaulich und
versorgungsstrukturell vertragliches Potenzial fir die Ansiedlung von grof3flachigen Mébel-
markten mit insgesamt rd. 40.000 gm Verkaufsflache besteht.

Im Rahmen des B-Planes Nr. 116 -Krebsférden - Gewerbe- und Sondergebiet Grabenstralle-
entfallen hiervon bereits 10.000 gm als Hochstmal3 auf den dortigen Mébelfachmarkt. Insofern
verbleibt fiir das geplante Vorhaben im Plangebiet der 1. Anderung des B-Planes Nr. 100 ein
Verkaufsflachen-Potenzial von hdchstens 30.000 gm. Beide Fachmarkte sind insofern in Re-
lation zu betrachten.

7.2  Verkehrsuntersuchung/-flachenplanung

Zur Beurteilung der verkehrlichen Auswirkungen der geplanten Erweiterung des Einzelhan-
delsstandortes auf das umgebene Verkehrsnetz und dessen Leistungsféhigkeit wurde eine
gutachterliche Verkehrsuntersuchung erarbeitet. Im Rahmen der Untersuchung ist insbeson-
dere die Anbindung der Grabenstral3e an die B 106 hinsichtlich Leistungsféhigkeit und Ver-
kehrssicherheit untersucht worden.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 116, bei dem der Verkehrsknotenpunkt
Grabenstral3e / B 106 auf Basis der 0. g. Verkehrsuntersuchung u. a. in Teilen mit Gberplant




LANDESHAUPTSTADT SCHWERIN
1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 100 Begriindung

wurde, wurde deutlich, dass zwecks Gewahrleistung der verkehrlichen Leistungsfahigkeit Ver-
anderungen an dem Verkehrsknotenpunkt erforderlich werden, um eine ausreichend leis-
tungsfahige Verkehrssituation zu erreichen. Der Verkehrsknotenpunkt wird deshalb mit zwei
neuen Rechtsabbiegespuren und einer weiteren Linksabbiegespur auf die B 106 aus-/umge-
baut. Die Fahrbahnbreiten, sowie der Umbau der Rad- und Gehwege im Knotenpunkt werden
in diesem Zusammenhang angepasst. Die vorhandene Lichtsignalanlage wird erweitert und
modernisiert und zusétzlich mit einer foto-/videotechnischen Ausstattung versehen. Damit
wird letztendlich gewahrleistet, das der kiinftige Verkehr flissig und problemfrei lauft. Die bis-
herigen Probleme in Spitzenzeiten werden damit auch beseitigt. Aufgrund dieser Aus-/Umbau-
arbeiten sind keine weiteren verkehrstechnischen Anderungen im Zusammenhang mit der 1.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 100 erforderlich.

7.3 Schallimmissionsprognose

Zur 1. Anderung des B-Planes Nr. 100 wurde eine Stellungnahme zur Schallimmissionssitua-
tion auf Grundlage der bisherigen schalltechnischen Betrachtung zum B-Plan Nr. 100 erarbei-
tet. Die vorhabenkonkrete Betrachtung lasst erkennen, dass das Vorhaben anhand der quali-
tativen Beurteilung der Immissionssituation aus larmtechnischer Sicht genehmigungsfahig ist.

7.4 Faunistische Kartierungen

Im Untersuchungsbiet wurden 25 Brutvogelarten nachgewiesen, von denen eine Art nach der
Roten Liste Mecklenburg-Vorpommern geféhrdet ist. Eine weitere Art wird im Anhang | der
EU-VSRL aufgefuhrt. Im weiteren Umfeld wurden weitere 17 Brutvogelarten erfasst, von de-
nen eine Art nach der Roten Liste Deutschland gefahrdet ist. Fir die Brutvdgel hat die Baum-
hecke und die westliche Brachflache im UG eine hohe Habitateignung.

Auf der Flache wurden weiterhin die streng geschiitzte Zauneidechse (Lacerta agilis) erfasst.

Es wurden sieben verschiedene Fledermausarten im UG nachgewiesen. Bei einer bereits
2017 durchgefuhrten Untersuchung des Bestandsgebaudes wurden im geringen Umfang
Spalten im Bereich der Fassaden bzw. der Traufe festgestellt, die gelegentlich von Flederméau-
sen genutzt werden kdnnten.

7.5 Artenschutzbericht

Der Planung liegt ein Artenschutzbericht zugrunde. In ihm werden die artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG, die durch das Vorhaben erfllt werden kénnen, er-
mittelt und dargestellt.

Unter Einhaltung der im Bericht dargelegten Vermeidungsmalnahmen und den dort bestimm-
ten vorgezogenen AusgleichsmalRnahmen kénnen die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG
Abs. 1 Nr. 1 (Nachstellen, Fangen, Verletzen, Toten), Abs. 1 Nr. 2 (Stérung wahrend der Fort-
pflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-, Wanderungszeiten) sowie Abs. 3 Nr. 1
BNatSchG (Entnahme, Beschadigung, Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten) der
streng geschitzten Arten des Anhang IV der FFH-RL sowie der européischen Vogelarten ge-
malf Art. 1 der der EU-VRL ausgeschlossen werden.

C INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

8 Stadtebauliches Konzept

Im sonstigen Sondergebiet sollen vom hochbaulichen Ansatz her zwei Fachmarkte etabliert
werden. Dafir soll das vorhandene, durch einen Raumausstattungs- und Heimtextillenfach-
markt genutzte Gebaude abgebrochen werden. Vorgesehen sind ein Ersatzneubau fir den
Raumausstattungs- und Heimtextilienfachmarkt sowie ein Neubau, in dem ein Mdbelhaus/-
fachmarkt etabliert werden kann.
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Abb. 2: Vorlaufiger hochbaulicher Entwurf

Quelle: Lageplan Mdbelhaus und Fachmarkt, Architekturbiiro des Vorhabentragers, 05.08.2022

9 Begrindung der Festsetzungen
9.1  Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung ist entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung als Sonstiges
Sondergebiet fur grof3flachige Einzelhandelsbetriebe / Fachmaérkte festgesetzt.

Die Festsetzung verfolgt das Ziel der planerischen Steuerung des groR3flachigen Einzelhandels
i. V. m. spezifischen Fachmarkten in der Landeshauptstadt Schwerin auf der Grundlage der
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Ubergeordneten Planungen und hier insbesondere des Regionalen Einzelhandelsentwick-
lungskonzeptes fur den Stadt-Umland-Raum Schwerin nebst ergénzender, vorliegender Wir-
kungsanalyse.

Fachmarkte sind zunachst Einzelhandelsbetriebe mit einem breiten Sortiment aus einem spe-
zifischen Warengruppenbereich.

Die Entwicklung eines Standortes fur grof3flachige Einzelhandelsbetriebe bedarf der Festset-
zung nach 8 11 Abs. 3 BauNVO, da derartige Betriebe aufRer in Kerngebieten nur in fur sie
festgesetzten Sondergebieten zulassig sind. Die GroR¥flachigkeit beginnt nach giltiger Auffas-
sung bei einer Geschossflache von 1.200 gm bzw. einer Verkaufsflache von 800 gm. Diese
Kennzahlen werden hier Uberschritten.

Wahrend die BauNVO bei den tbrigen Baugebieten (88 2 bis 10 BauNVO) die Zweckbestim-
mung der Gebiete und die zulassige Art der Nutzung vorgibt, missen bei Sonstigen Sonder-
gebieten entsprechende Regelungen im Bebauungsplan getroffen werden.

Dabei sind Festsetzungen zu vorhabenbezogenen Verkaufsflachenunter/-obergrenzen zulas-
sig, da die Kommune auf der Grundlage von § 11 Abs. 2 BauNVO die Art der baulichen Nut-
zung naher konkretisieren und zu diesem Zweck die Merkmale bestimmen kann, die ihr am
besten geeignet erscheinen, um das von ihr verfolgte Planungsziel zu erreichen. Dabei darf
sie in einem festgesetzten Sondergebiet den Anlagentyp u. a. durch die von ihr bestimmte
Begrenzung der Verkaufsflachen selbst bestimmen. Im vorliegenden Fall sind auf Grundlage
der stadtebaulichen Zielsetzung Mobelhauser/-fachmarkte mit einer vorhabenbezogenen Ver-
kaufsflache von mindestens 15.000 gm und hdchstens 30.000 gm sowie Raumausstattungs-
und Heimtextilienfachméarkte mit einer vorhabenbezogenen Verkaufsflache von mindestens
1.750 gm und héchstens 2.500 gm zuldssig. Mit der festgesetzten Spannbreite der festgesetz-
ten Verkaufsflachen soll erreicht werden, dass die jeweiligen Fachmarkte Gber eine angemes-
sene GroRenordnung an Verkaufsflachen verfiigen, um damit die stadtische Facheinzelhan-
delsstruktur zielkonform erganzen zu kénnen.

Eine weitere Konkretisierung der Nutzungsart wird Gber die Liste der zuldssigen Sortimente
und deren Umfang vorgenommen, um die Sortimentsbreite/-tiefe des jeweils zuldssigen Anla-
gentyps zu fassen und die Fachmarkte damit konkret zu definieren. Hier sind entsprechend
der Zweckbestimmung des jeweiligen Fachmarktes branchentypische Sortimente zul&ssig.
Die jeweiligen Sortimente bestimmen den typischen Charakter des Betriebes. Dabei unter-
scheiden sich die Sortimente nach dem Kernsortimente sowie den nicht zentrenrelevanten und
den zentrenrelevanten Randsortimenten.

Das Kernsortiment bestimmt den konkreten, einzelhandelsbezogenen Charakter des Betrie-
bes. Die Verkaufsflache flr das Kernsortiment -Moébel- ist mit 24.200 gm als Hochstmalf3 be-
stimmt. Im Fall der zuldssigen Raumausstattungs- und Heimtextilienfachmarkte ist kein spezi-
fisches Kernsortiment festgesetzt, da derartige Markte Uber ein vielfaltiges Angebot an nicht
zentrenrelevanten Sortimenten verfligen, die zusammen gesehen das eigentliche Kernsorti-
ment bilden.

Als Randsortimente kommen nur solche in Betracht, die zu einem Kernsortiment lediglich hin-
zutreten und dieses gleichsam erganzen und dabei in einer untergeordneten Beziehung zum
Kernsortiment stehen. Insofern sind die zulassigen Randsortimente und deren Verkaufsfla-
chen je Sortiment beschrankt. Die festgesetzten Verkaufsflachen zu den einzelnen Sortimen-
ten entsprechen denen, die i. d. R. als (markt)typisch in Relation zum Kernsortiment zu be-
zeichnen sind.

Fur die zulassigen, den Fachmarkten zugeordneten, nicht zentrenrelevanten Sortimente wur-
den Verkaufsflachenobergrenzen ermittelt und festgesetzt, die eine stadtebauliche und ver-
sorgungsstrukturelle Vertraglichkeit sicherstellen. In Addition einzelner, maximal zulassiger
nicht zentrenrelevanter Sortimente darf die maximale Gesamtverkaufsflache von 3.300
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gm fur die Mébelhauser/-fachmarkte bzw. 2.100 gm flir die Raumausstattungs- und Heimtex-
tilienfachmarkte nicht Gberschritten werden.

Bei der Planung sind zugleich weitere, fachmarktzugehdrige Warengruppen zu bericksichti-
gen. Diese Warengruppen beinhalten neben nicht zentrenrelevanten Randsortimenten u. a.
auch Randsortimente, die zentrenrelevant sind. Die zentrenrelevanten Randsortimente geho-
ren hier zu einem handelstiblichen Gesamtsortimentsangebot dazu. Ein Ausschluss dieser
Sortimente im Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes wiirde diese Betriebe schlechter
gegenuber anderen Betrieben in der Stadt und in benachbarten Orten bzw. in der Region stel-
len. Dieses durfte bereits als Eingriff in den Wettbewerb des Handels zu werten sein. Die Wett-
bewerbsneutralitat der Bauleitplanung muss allerdings gewahrt bleiben.

Insofern werden auch die zulassigen zentrenrelevanten Randsortimente konkret bestimmt. Sie
sind insgesamt auf 2.500 gm fiir die Mébelhauser/-fachmarkte bzw. 400 gm fir die Raumaus-
stattungs- und Heimwerkerfachmérkte begrenzt. Die Begrenzung dient insbesondere dem
Schutz der zentralen Versorgungsbereiche.

Die sortimentsbezogenen Festsetzungen basieren u. a. auf der vorliegenden Stadtebaulichen
Wirkungsanalyse fir die geplante Ansiedlung zweier Mébelméarkte am Standort Sieben-Seen-
Center in der Landeshauptstadt Schwerin.

Zur Abrundung des Nutzungsangebots sind Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen
und Einrichtungen fur die Warenlagerung- und -anlieferung zulassig, wobei diese dem Einzel-
handelsbetrieb untergeordnet sein mussen. Die Warenlagerung stellt dabei eine spezifische
Form der kundenfreundlichen Auslieferung/-handigung von sofort verfigbarer Waren dar, wo-
bei reine Warenlager nicht von Kunden betreten werden und damit nicht zu den Verkaufsfla-
chen gehoren.

Hinsichtlich der Auswirkungen auf andere Standorte mit Einzelhandelsbetrieben der geplanten
Einzelhandelsbranchen gelten grundsatzlich auch Wettbewerbsmechanismen.

9.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzungen der Grundflachenzahl (GRZ),
sowie durch Festsetzungen der H6he baulicher Anlagen / der Oberkante von Gebauden be-
stimmt.

Grundflachenzahl

Im Sonstigen Sondergebiet stellt der Bebauungsplan zielorientiert auf gro3flachige Einzelhan-
delsbetriebe ab. Deshalb orientieren sich die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung
hier eng an den geplanten Vorhaben. Die festgesetzte GRZ von 0,8 ist stadtebaulich gerecht-
fertigt, da der Einzelhandelsstandort in gewerblich verdichteter Form bebaut werden und sich
dabei zugleich an den umliegenden gewerblich gepragten Strukturen orientieren soll.

Es wird zugleich eine Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,85 fiir die in § 19 Abs. 4 Nr. 1
bis 3 BauNVO genannten Anlagen und Einrichtungen auf Grundlage des § 17 Abs. 2 BauNVO
bestimmt. Diese Uberschreitung ist ebenfalls stadtebaulich gerechtfertigt, um den bereits vor-
handenen Einzelhandelsstandort stadtebaulich ergdnzen bzw. verdichten zu kénnen. Denn
damit erhdhen sich zugleich die Anforderungen im Hinblick auf Kundenstellplatze, Nebenan-
lagen usw. in Bezug auf 2 Fachmaérkte auf einem moglichen Baugrundstiick. Die Arbeitsver-
haltnisse werden durch die o. g. Uberschreitung / Verdichtung nicht beeintrachtigt. Nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten, bzw. kdnnen adaquat ausgeglichen wer-
den.
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Hohe baulicher Anlagen

Bei gewerblich orientierten Zweckgebauden ist es i. d. R. erforderlich bzw. zweckméaRig, an-
statt von Vollgeschossen die Hohe der baulichen Anlagen zu regeln. Insbesondere bei Mdbel-
hausern/-fachmarkten ist in die Abwagung einzustellen, dass aufgrund einer typischen Hoch-
regallagerung Gebaudehdhen erreicht werden kénnen, die das Ortsbild erheblich beeintrach-
tigen konnen, zumal der hier geplante Baukdrper am vorgezeichneten Siedlungsrand eine
starkere Wirkung erzielen wird, als stadtrdumlich vollumfanglich integrierte Gebaude.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Hohen (Oberkanten Gebaude als Héchstmal) lassen
nutzungsadaquate hochbauliche Entwicklungen zu. In Abwagung der einzustellenden Belange
(hier: Schattenwurf, Siedlungsstruktur-/bild, vorhabenbezogene sowie versorgungsstrukturelle
Erfordernisse) werden die festgesetzten Hohen als stadtebaulich vertretbar angesehen.

Die zulassige Oberkante eines Hauptgebaudes darf durch Eingangsportale und durch gebau-
detechnisch notwendige Anlagen um hdchstens 4,00 m tiberschritten werden. Die Uberschrei-
tungsmaoglichkeiten sind als untergeordnet anzusehen, stéren nicht wesentlich, kénnen aber
gestalterisch und funktional erforderlich sein.

Der Bebauungsplan definiert ausdricklich auch die Zulassigkeit eines Werbepylonen und des-
sen Standort. Diese Art der Aul3enwerbung stellt ein Ubliches und geeignetes Mittel dar, um
Kunden bereits aus weiterer Entfernung auf den Fachmarktstandort hinzuweisen. Das Plan-
gebiet liegt im ,hinteren” Bereich der vorhandenen Gewerbe-/Marktagglomeration an der Gra-
benstral3e und ist damit lagebedingt nicht ohne weiteres sofort zu erkennen. Diesem Umstand
ist es geschuldet, dass ein Pylon mit einer héchstzulassigen Hohe von 42 m im Eckbereich
Grabenstral3e / Ellerried aus der Ursprungsplanung Ubernommen wird. Die H6he ergibt sich
aus den Faktoren ,Logoflachen / Standfestigkeit / Ersichtlichkeit®. Ein derartiger Pylon ist stad-
tebaulich vertretbar, da die Grundkonzeption der Gewerbe-/Marktagglomeration an der Gra-
benstralle keine stadtgestalterisch bedeutende Struktur aufweist, aus der sich eine einschran-
kende Betrachtungsweise ableiten liel3e. Zudem werden durch den Pylonen keine orts- und
landschaftsbildbezogenen Sichtachsen beeintréachtigt.

Unterer Bezugspunkt

Eine Hohenfestsetzung erfordert stets einen konkreten Bezugspunkt. Gemafs der textlichen
Festsetzung 3.1 ist dieser mit 44,50 m Uber HN76 bestimmt. Er wurde ohne Anderung aus der
Ursprungsplanung bernommen.

9.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen und Bauweise

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen be-
stimmt. Sie orientieren sich an den geplanten Vorhaben, welche realisiert werden sollen, las-
sen aber sogleich einen Spielraum fur die Errichtung von hochbaulichen Anlagen.

Baugrenzen dirfen fir Gebaude und Gebaudeteile i. d. R. nicht Uberschritten werden. Ein
Vortreten von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmalf3 kann zugelassen werden.

Nebenanlagen i. V. m. Uberbaubaren Grundstucksflachen

In dem Sonstigen Sondergebiet sind Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflache und auf einer festgesetzten Flachen fir Nebenanlagen
(Na) zuldssig, um einer ganzlich ungeordneten Entwicklung von Nebenanlagen entgegenzu-
wirken.
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Bauweise

In dem Sonstigen Sondergebiet gilt die offene Bauweise mit der Abweichung, dass die Lange
von Gebauden uber 50,00 m betragen durfen. Insofern ist hier eine abweichende Bauweise
festgesetzt, da § 22 Abs. 2 BauNVO nicht in der verordnungsgebenden Form vollzogen wer-
den soll. Sie ermdglicht letztendlich die Errichtung von kompakten Baukérpern i. S. einer vor-
habengeeigneten Realisierung.

9.4 Verkehr

Verkehrsanbindung -Stral3e-

Das Plangebiet wird an den festgesetzten Ein-/Ausfahrtspunkten an das Stral3ennetz ange-
bunden. Die Ein- und Ausfahrten dienen alsdann der baugrundstiicksbezogenen Erschlies-
sung.

Die sidlich des Plangebietes vorhandene StichstralRe Ellerried mindet derzeit in einer Wen-
deanlage. Diese wird entsprechend als 6ffentliche Stralenverkehrsflache festgesetzt und er-
mdglicht das Wenden von z. B. Miill- und Notdienstfahrzeugen. Die Stichstralle weist auch
eine ErschlieBungsfunktion fur die stdlich davon gelegenen Grundsticke.

Ruhender Verkehr und dessen Anbindung an die 6ffentliche Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan regelt durch Festsetzung, in welchen Bereichen des Plangebiets - neben
den Uberbaubaren Grundstiucksflachen - erforderliche Gemeinschaftsstellplatze (GSt) und
Stellplatze (St) hergestellt werden diirfen. Hierfir kommen insbesondere gebaudevorgelagerte
Flachen in Betracht. Die Kundenstellplatze fur beide Fachmarkte sollen auf der ausgewiese-
nen Gemeinschaftsstellplatzflache (GSt zu Baufeld BF 1 und BF 2) konzentrieren; weitere
mdgliche, ausgewiesene Stellplatzflachen im Plangebiet sollen grundséatzlich als ,marktzuge-
hdrige Mitarbeiterstellplatz" vorgesehen werden.

Die Zu-/Abfahrten des Sondergebietes sind mit dem Planzeichen Nr. 6.4 der PlanZV auf pla-
nungsrechtlicher Ebene vorbestimmt. Die Lage der Zu-/Abfahrten ist an diesen Stellen zu ver-
orten, wobei die Lagegenauigkeit im Baugenehmigungsverfahren noch zu konkretisieren ist.
Insgesamt sind 5 Zu-/Abfahrten vorgegeben. Die Zu-/Abfahrten in der Stral3e Ellerried (hier
direkt gegentber der Zu-/Abfahrt zum Parkplatz des Sieben-Seen-Centers und am Abzweig
der Seitenstral3e Ellerried) sind beide aus dem rechtsgultigen B-Plan Nr. 100 Gbernommen
worden. Dies gilt auch fir die grundsatzliche Anordnung der Stellplatze zu BF 2 und die Ge-
meinschaftsstellplatze zu BF 1 u. 2.

Im Zusammenhang mit dem Lieferverkehr verfolgt die Planung die Absicht, die Lieferzonen an
den jeweils westlichen und sudlichen Gebdudestandorten zu etablieren. Eine gemeinsame
Lieferzonenanbindung Uber die Seitenstral3e Ellerried wurde zunachst untersucht, wurde aber
aus grunordnerischen und immissionsrelevanten Griinden verworfen, so dass nunmehr im
Wesentlichen 2 Anbindungen fur den Lieferverkehr (hier: Grabenstral3e fir das BF 1 und Sei-
tenstral3e Ellerried fir das BF 2) vorgesehen sind.

FuRweqg

Der vorhandene FulRweg, der momentan sudlich und westlich um das bestehende Fachmarkt-
gebaude herumfihrt, soll gem. aktueller Planungskonzeption nur noch als Teilstlick entlang
der Stichstral3e Ellerried erhalten bleiben und den siidlichen Freizeitkomplex ful3laufig anbin-
den. Eine Weiterfiilhrung um das Baufeld 1, entlang der Bahnlinie, ist nicht vorgesehen, da fur
eine derartige Wegefuihrung keine Wegesystem verbindende Notwendigkeit besteht und die
Attraktivitat eines solchen Weges, zwischen Bahntrasse und dem vorgesehenen Anlieferungs-
bereich der Einzelhandelsnutzung, maRgeblich beeintrachtigt wére.
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9.5 Mit Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht zu belastende Flachen

Im sudlichen Plangebiet und westlich an dem bestehenden Fachmarktgeb&ude entlang ist eine
unterirdische Wasserleitung (DN 500) der Stadtwerke Schwerin verortet. Diese soll in Teilen
verlegt werden.

Fur den Teil, der nicht durch Uberbaubare Grundstiicksflachen Uberplant wird, ist im stidlichen
Plangebiet ein Leitungsrecht mit Schutzbereich zugunsten von Versorgungstragern planungs-
rechtlich ausgewiesen.

Die in nordliche Richtung weiterfilhrende Leitung lieRe eine Uberbauung nicht zu und wirde
die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung an diesem Standort verhindern. Insofern soll die
Leitung kiinftig am Rande des Baufeldes 1 verlaufen und muss entsprechend verlegt werden.
Die mdgliche Lage der neuen Leitung ist zundchst dargestellt, muss alsdann erschliel3ungs-
planerisch/-technisch konkret bestimmt und letztendlich dinglich abgesichert werden. Dieser
Vorgang wird bei Umsetzung der Planung erfolgen.

9.6 Schall- und Lichtimmissionsschutz

Schallimmissionsschutz

Bei der Abwégung des Schallschutzes sind zwei Herangehensweisen zu betrachten; zum ei-
nen der von dem geplanten Fachmarktstandort ausgehende Larm (Anlagenldrm) sowie der
auf das Plangebiet von auf3en einwirkende Verkehrslarm.

Der Ursprungsplan sah bereits anlagenbezogene Gerauschkontingentierungen vor. Diese sol-
len auch im Rahmen der 1. Anderung des B-Planes Nr. 100 weitergelten.

Es sind demnach nur solche Nutzungen und Betriebe zulassig, deren Gerdusche die im fol-
genden angegebenen Emissionskontingente LEK nach DIN 45691:2006-12 ,Gerauschkontin-
gentierung“ nicht tGberschreiten:

LEK tags 60 dB(A)
LEK nachts 45 dB(A)

Die Einhaltung ist im Genehmigungsverfahren gemaf DIN 45691:2006—12, Abschnitt 5, nach-
zuweisen.

Damit wird sichergestellt, dass durch Gerausche aus dem Plangebiet an den schutzbediirfti-
gen Nutzungen in der Umgebung keine schadlichen Umweltauswirkungen, bzw. unzumutbare
Belastungen auftreten und das stadtebauliche Planungsziel problemlos umgesetzt werden
kann.

Darlber hinaus sind in der Planzeichnung Larmpegelbereiche gem. DIN 4109 dargestellt (hier:
Abgrenzung IV und V / Tageszeitraum), die der Larmkarte fur die Stadt Schwerin entnommen
sind. In der Larmkarte ist ein grob prognostiziertes Larmaufkommen dargestellt.
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Larmpegelbe- MaRgeblicher AuRenlarmpegel Lain dB(A)

reich
v 66 bis 70
\Y 71 bis 75

Der Larmpegelbereich (LPB) bezeichnet im Baurecht fir zu bebauende Flachen bzw. Fassa-
den, Bereiche auf denen mit erhéhtem Larmaufkommen (hier Verkehrslarm) gerechnet wer-
den muss.

Die DIN 18005 -Schallschutz im Stadtebau- nennt fiir vergleichbare Baugebiete einen gebiets-
relevanten Orientierungswert von tags 65 dB.

Im vorliegenden Fall kénnten Biro- oder Sozialrdume vom Verkehrslarm betroffen sein. Im
Rahmen der hochbaulichen Umsetzung des Bebauungsplanes ist daher grundsatzlich zu emp-
fehlen, diese Raume an den larmabgewandten Gebaudeseiten zu errichten oder durch archi-
tektonische MaRnahmen innerhalb des Gebaudes zu schiitzen, so dass larmbezogene Fest-
setzungen nicht getroffen werden missen.

Lichtimmissionsschutz

Licht ist gemal? § 3 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) je nach Art, Ausmaf3 und
Dauer als schadliche Umwelteinwirkung definiert. Dabei verfolgt die Zielbestimmung des
Gesetzes sowohl den Schutz des Menschen als auch den von Tieren und Pflanzen, des
Bodens und der Atmosphare.

Entsprechend unterliegen auch Betreiber nicht genehmigungspflichtiger Lichtanlagen gemarf3
§ 22 BImSchG einer Vermeidungs- und Minimierungspflicht, wenn die Lichtanlage gewerbli-
chen Zwecken dient. Die AuRRenbeleuchtung darf insofern nur die Fassaden und Verkehrs-
wege erhellen. Es darf zudem kein Wechsellicht oder blinkende Beleuchtung erfolgen.

Durch die Festsetzungen lassen sich unnétige Lichtimmissionen vermeiden und die notwen-
digen Lichtimmissionen auf ein Mindestmal3 beschrénken.

Das Lichtmanagement bei AuRenbeleuchtungsanlagen berthrt die Ebene der baulichen Aus-
fihrung. Dennoch wird bereits an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass bei der Her- und
Umstellung von Aul3enbeleuchtungsanlagen grundsatzlich eine insekten- und fledermaus-
freundliche Ausfiihrung zu bertcksichtigen ist. Es sind insofern nur insekten- und fledermaus-
freundliche Leuchtquellen wie LED-Lampen zu verwenden. Lichtkegel sind moglichst nach un-
ten auszurichten. Die Beleuchtungsdauer ist auf das notwendige Maf3 zu beschréanken.

9.7 Ver- und Entsorgung

Die aul3ere technische ErschlielBung des Plangebietes ist vollumfanglich vorhanden. Das we-
sentliche Grundnetz der Ver- und Entsorgungstrager ist in / an der GrabenstrafRe und der
Stral3e Ellerried vorhanden.

Die baugrundstucksbezogene Ver- und Entsorgung ist durch den Anschluss an die vorhande-
nen Netze und Einrichtungen auf der Grundlage der geltenden Rechtsvorschriften sicherzu-
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stellen und im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Dies gilt auch fur die Léschwasser-
versorgung und die Niederschlagswasserentsorgung. Infolge der mit der globalen Klimaver-
anderung haufiger auftretenden Starkregenereignisse darf die vorhandene Regenwasserka-
nalisation hinsichtlich lhrer Kapazitat nicht Gberlastet werden. Eine Nachweisflhrung ist im
Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Fur die jeweiligen Anschlisse gelten die satzungsrechtlichen Vorgaben der Landeshauptstadt
Schwerin und der Ver- und Entsorgungsbetriebe.

Das Plangebiet liegt in einem Fernwéarmevorranggebiet.

9.8  Grunordnung und Fassaden-/Dachbegriinung

Grinordnung

Im Siden des Plangebietes wird eine o6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
-Verkehrsbegleitgrin- (VBG) aus der Ursprungsplanung Ubernommen. Die Grinflache stellt
sich als Flache mit freiwachsender Hecke aus Uberwiegend alteren Strauchern und einigen
Baumen (vorwiegend Linden) dar. Da die Flache als 6ffentliche Griinflache im Sinne der Grin-
gliederung des Siedlungsraumes erhalten bleiben soll, wird sie entsprechend festgesetzt. Der
Baum- und Geholzbestand im Bereich der Grunflache ist zudem zu erhalten.

Eine derzeit vorhandene Zufahrt innerhalb dieser Grinflache wird in Richtung Osten verscho-
ben und ein bisher integrierter FuBweg teilweise aufgehoben. Die bisher versiegelten Flachen
werden entsiegelt und sollen analog der bereits zu erhaltenden Gehdglzstrukturen mit Baumen
und Strauchern bepflanzt werden.

In westlicher Richtung wird die Grinflache als private Grinflache fortgefiihrt. Auch hier sollen
zusatzliche Baume und Straucher zwecks Komplettierung gepflanzt werden.

Insgesamt gesehen ergibt sich mit den o. g. Griinflachen eine deutlich wahrnehmbare Grin-
abgrenzung des Sonstigen Sondergebietes, mit entsprechend positiven Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbild.

Weitere private Grinflachen sollen den westlichen Gebietsrand zur Bahnstrecke hin abschir-
men/-grenzen, wobei hier u. a. vorhandene Gehdlzstrukturen erhalten bleiben.

Fassaden-/Dachbegriinung

Im Baufeld 1 (BF 1) sind geschlossene AulR3enfassadenflachen zu mindestens 30 v. H. zu be-
griinen, da die Gebaudekubatur hier gro3flachig geschlossene AuRenfassadenflachen erwar-
ten lasst. Es sind dafiir standortgeeignete Selbstklimmer oder Rank- / Kletterpflanzen zu ver-
wenden.

Fassadenbegriinungen haben positive Auswirkungen auf das Kleinklima in dem ansonsten
stark versiegelten Bereich (hier: Anpassung an die Klimaveranderungen) und auf die Arten-
vielfalt. Sie binden zudem Feinstaub. Sie tragen auch zu einer visuellen Fassadengliederung
bei.

Im Baufeld 1 (BF 1) sind zudem Dachflachen eines Hauptgeb&dudes (mindestens 6.300 gm)
mit einer Sedum-Gras-Krautermischung extensiv zu begriinen, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten, da die Gebaudekubatur hier gro3flachige Dachflachen erwarten lasst.

Die Dachbegrinung vermindert den grundstiickbezogenen Niederschlagswasseranfall und
hat positive Auswirkungen auf das Kleinklima in dem ansonsten stark versiegelten Bereich
(hier: Anpassung an die Klimaveranderungen) und auf die Artenvielfalt. Sie bindet zudem Fein-
staub. Eine Dachbegriinung lasst sich u. a. auch deshalb auf die Kompensation anrechnen.

Anpflanzen von Gehdlzen und Rasen
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Gehdélzpflanzungen tragen grundséatzlich zu einem positiv wahrgenommenen Ortsbild, zur Ver-
besserung des Kleinklimas, zur Artenvielfalt und zur Feinstaub-Bindung bei. Sie sind insofern
aus stadtebaulicher Sicht relevant. Deshalb sieht die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
1 eine Reihe von Anpflanzungen vor.

Die Flache zum Anpflanzen von Baumen ostlich des Baufeldes 2 (BF 2) ist als Baumreihe
auszubilden. Hier sind mindestens 7 standortgeeignete , kleinkronige und kompakt wachsende
Laubbaume zu pflanzen, zu pflegen und bei einem Abgang artengleich zu ersetzen. Sie wirken
sich parallel zur mdglichen AuRBenfassade des dort zulassigen Gebaudes ortsbildverbessernd
in Bezug auf den angrenzenden Stral3enraum aus. Die Baume sind so zu pflanzen, dass sie
nicht mit den im StraRenraum vorhandenen, zu erhaltenden Baumen kollidieren, sondern
diese im Sinne einer Baumreihenstruktur mit erganzen.

Innerhalb den Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern im stidwestlichen Plan-
gebiet sind mindestens 20 standortgeeignete Laubbdumen zu pflanzen, zu pflegen und bei
einem Abgang artengleich zu ersetzen. Dartber hinaus soll auf der westlichen Flache der bei-
den Flachen eine frei wachsende Hecke mit Baumen und Strauchern mit entsprechend geeig-
neten Gehdlzarten angelegt werden. Diese Pflanzungen greifen die bisherige Freiraumqualitat
strukturell auf.

Zwecks ortsbildverbessernder Gliederung der grof3flachigen Gemeinschaftsstellplatzflache
(GSt) sind mindestens 30 standortgeeignete , kleinkronige Laubbaume in einer 12 gm grofRen
Baumscheibe zu pflanzen, zu erhalten und bei einem Abgang artengleich zu ersetzen.

Alle o. g. PflanzmaRnahmen nehmen zugleich an der Kompensation von Eingriffen teil.

Auf den nicht Uberbauten Flachen ist die Anlage von Rasenflachen als Krauter- bzw. Blumen-
rasen vorzusehen. Damit kann insbesondere die Biodiversitat auf diesen Flachen erhéht wer-
den. Nebeneffekt ist zugleich, dass der Pflegeaufwand reduziert werden kann.

9.9 Malnahmen zur Kompensation

Um die Beeintrachtigungen von Boden, Natur und Landschaft durch die Eingriffe bei der Um-
setzung des Bebauungsplans bewerten zu kénnen, wurde eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzie-
rung erarbeitet. Die Ergebnisse und MaRnahmen sind im Umweltbericht umfanglich dokumen-
tiert/dargelegt.

Aufgrund dessen, dass eine vollstdndige Kompensation nicht im Plangebiet erbracht werden
kann, sieht die Planung so genannte externe Ausgleichsflachen/-mafRnahmen vor. Die hier
relevanten Flachen / Standorte sind ausfihrlich im Umweltbericht dargelegt. Per textlicher
Festsetzung werden die Flachen und Mal3nahmen den zu erwartenden Eingriffen im Plange-
biet zugeordnet und damit planungsrechtlich gesichert.

Die aus artenschutzrechtlichen Griinden erforderlichen Malnahmen sind per textlicher Fest-
setzung ebenfalls planungsrechtlich abgesichert.

D SICHERUNG DER PLANDURCHFUHRUNG

Bodenordnende MaRnahmen

Zwecks Umsetzung der Planung sind bodenordnende Maflinahmen erforderlich. Der Vorha-
bentrdger muss die noch nicht in seinem Eigentum befindlichen Flurstiicke erwerben und letzt-
endlich zu einem Baugrundstuck vereinigen.

Kosten und Finanzierung

16



LANDESHAUPTSTADT SCHWERIN
1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 100 Begriindung

Die mit der Aufstellung und Umsetzung der Planung verbundenen Kosten werden von dem
Vorhabentrager getragen. Dies beinhaltet auch die erforderlichen Ausgleichs- und Ersatzmal3-
nahmen.

E UMWELTPRUFUNG/-BERICHT

Zur 1. Anderung des B-Planes Nr. 100 Bebauungsplan ist ein Umweltbericht erarbeitet wor-
den. Der Bericht bildet einen gesonderten Bestandteil der Begrindung und legt die ermittelten
und bewerteten Umweltauswirkungen der Planung dar.

F HINWEISE
Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Belange sind umfassend und auf Basis eines Artenschutzberichtes
aus dem Jahr 2023 in dem Umweltbericht dargelegt. CEF-Mal3nahmen sowie Mal3nahmen zur
Vermeidung sind ebenfalls in dem Umweltbericht (als auch im Artenschutzbericht selbst) be-
nannt und dargelegt.

Archédologische Funde

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden ist
gemal 8§ 11 Denkmalschutzgesetz M — V unverziglich die Denkmalschutzbehorde zu benach-
richtigen und der Fund bzw. die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftrag-
ten des Landesamtes fur Bodendenkmalpflege in unveréanderten Zustand zu erhalten.

Kampfmittelbelastung

Das Bauvorhaben -Mdbelfachmarkt- an der Grabenstral3e liegt innerhalb einer Flache, die im
Kampfmittelkataster des Munitionsbergungsdienstes keine Informationen tUber eine Kampfmit-
telbelastung ausweist.

Es ist jedoch nicht auszuschliel3en, dass auch in fir den Munitionsbergungsdienst als nicht
kampfmittelbelastet bekannten Bereichen oder unbekannten Bereichen Einzelfunde auftreten
konnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufihren.

Sollten bei Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstéande oder Munition aufgefunden werden,
sind aus Sicherheitsgriinden die Arbeiten an der Fundstelle und in der unmittelbaren Umge-
bung sofort einzustellen.

Der Umgang mit Kampfmitteln ist gemaR § 2 Abs. 1 Kampfmittelverordnung M-V nur dem
Munitionsbergungsdienst bzw. einer durch diese beauftragte Stelle gestattet.

Fachgerechte Ausfiihrung ,Baumpflanzungen/-scheiben”

Die planungsrechtliche Festsetzung fur das Anpflanzen von Baumen impliziert sogleich, dass
die gem. Bebauungsplan anzupflanzenden Baume in fachgerechter Weise anzupflanzen und
zu pflegen sind.

Baumscheiben: Sie sind wasser- und luftdurchlassig auszubilden und mit einer Blumen-Krau-
ter-Rasenmischung zu begriinen. Die Baumscheiben sind als Mulden anzulegen. Die Flache
einer Baumscheibe ist mit mindestens 12 m?, der durchwurzelbare Raum mit einer Mindest-
volumen von 16 m?® sowie einer Mindesttiefe von 1,0 m auszufiihren. Die Baume sind mit einem
Dreibock zu sichern. Die Pflanzgruben sind mit einem Bewasserungs- / Bellftungssystem zu
versehen. Eine Regenwasserzufuhr ist vorzusehen. Regenwasser ist auf die Baumscheiben
und in die Griinflachen tber Licken zwischen den Einfassungen zu leiten.
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