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1. Anlass und Ziel der Planung

Es besteht eine kontinuierliche Nachfrage nach Wohnbauland fiir Eigenheime in Schwerin. Im
Zusammenhang mit der notwendigen Erweiterung des Eigenheimangebots innerhalb der
Stadtgrenzen Schwerins und dem Ziel einer ressourcenschonenden Siedlungsweise kommt der
Arrondierung und ErschlieRung innerstadtischer Brachen und Freiflachen eine groRe Bedeutung
Zu.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um die brachliegende Flache einer ehemaligen
Rinderstallanlage inmitten der Alten Dorflage Krebsférden. Ziel der Bauleitplanung ist es, ein
Reines Wohngebiet sowie 6ffentliche Grinflachen und einen Spielplatz zu entwickeln. Es wird
Wohnbauland fur ca. 50 neue Wohneinheiten geschaffen.

2. Lage des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich am nordlichen Ausgang der alten Dorflage Krebsforden, im
Ubergang historischer Bebauungsstrukturen entlang der Dorfstrale im Osten und der
Neubebauung ,Zum Schulacker/Am Herrengrabenweg“ im Siiden und Westen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird wie folgt begrenzt:

im Norden durch Nutzgarten,

im Osten durch die Dorfstralde,

im Sutden durch die Stral’e ,Zum Schulacker und deren &stliche Verlangerung sowie
im Westen durch mehrgeschossige Wohngebaude.

Einrichtungen der sozialen Infrastruktur und Einkaufsmdglichkeiten befinden sich im naheren
Umkreis, westlich und stdwestlich der B 106 (Sieben Seen Center, Krebsforden Neubaugebiet)

3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Das Vorhaben entspricht den Zielen der Landesplanung. Der Flachennutzungsplan der Stadt
Schwerin stellt das Plangebiet als Wohnbauflache dar. Der Bebauungsplan setzt
Wohngebietsflachen fest und entspricht damit den Vorgaben des Flachennutzungsplans.

4. Beschreibung des Plangebiets

Die Flache des Plangebiets ist ca. 4,6 ha grof3 und Uberwiegend unbebaut. Am siidlichen und
Ostlichen Rand des Plangebiets befinden sich Wohngebaude. Im &stlichen Teilbereich entlang
der DorfstralRe befand sich ein LPG-Standort mit Rinderstallen und Nebengebauden. Diese
Flache wurde Ende 1997 vollstandig beraumt.

Das Gelande ist eben und mit ruderaler Staudenflur bewachsen. Nur im Norden stehen
vereinzelt Baume. Hier befindet sich auch eine kleinere Flache, die als Nutzgarten bewirtschaftet
wird.

5. Biirgerbeteiligung

Die fruhzeitige Burgerbeteiligung mit Vorstellung der stadtebaulichen Planung fand am 29.
Oktober 1998 statt. Kritisch diskutiert wurde insbesondere die geplante Buslinienfihrung tGber
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die StraBe ,Zum Schulacker® sowie die im damaligen Entwurf dargestellten
Geschosswohnungsbauten im westlichen Plangebiet. Darliber hinaus haben Blrger auf das
ungenugende Freiflachenangebot zum Spielen im Bereich Krebsférden Dorflage hingewiesen.

In seiner Stellungnahme vom 16. November 2002 forderte der Ortsbeirat, dass die
Buslinienfihrung nicht Uber die StralBe ,Zum Schulacker® gefiihrt werden soll. Der
Bebauungsplan setzt lediglich einen StralRenraum fest, der die Moglichkeit einer
Buslinienfiihrung offen halt. Die zukunftige Busflhrung ist damit nicht festgelegt. Der Ortsbeirat
wilnschte, dass der Ful3- und Radweg an der Sidgrenze des Bebauungsplans entfallen soll.
Dies wird im Bebauungsplanentwurf nicht bertcksichtigt, weil der Fortfall des Weges unnétige
Umwege insbesondere fir Fuldiganger zur Folge hatte. Darliber hinaus bezog sich der Ortbeirat
auf Belange der konkreten Umsetzung, die nicht Gegenstand des Bauleitverfahrens sind und in
der Durchfiihrungsplanung geprtift werden.

6. Stadtebauliches Konzept

Das Entwurfskonzept sieht die Gliederung des Plangebiets in zwei Baufelder vor. Die westliche
Bebauung mit nord-siid orientierten Baufeldern nimmt Bezug auf die Ausrichtung der
angrenzenden Bebauungsstrukturen des Herrengrabenweges. Hier kénnen Einzelhduser und
Reihenhaduser entstehen, die maximal zweigeschossig sein durfen. Die Baufelder eignen sich
aufgrund ihrer Ausrichtung optimal zur Passiv-Energienutzung.

Das ostliche Baufeld ist aus der Nord-Sidachse verschwenkt und bezieht sich auf die
Dorfstrale. StralRenseitig wird mit eingeschossigen Doppelhdusern die vorhandene Bebauung
entlang der Dorfstralde fortgesetzt. Dabei soll die Bauflucht eingehalten werden. Im rlickwartigen
Bereich schlief3en sich eingeschossige Einzelhduser in regelmafigen Zeilen an.

Raumlicher Mittelpunkt des Wohngebiets ist der platzartig aufgeweitete Anger. Die Griinflache
fungiert als Ubergangsbereich zwischen den beiden Baufeldern und stellt fir FuBgéanger eine
Nord-Sid-Verbindung der Wohnbereiche zum nahegelegenen Ostorfer See her. Zwei kleine
Quartiersplatze nordlich und sidlich der Planstral3e A erganzen diese Verbindung.

Im Nord-Osten des Gebietes wird eine Freiflache gestaltet, auf der auch Spielmdglichkeiten
geschaffen werden sollen.

7. Inhalt des Bebauungsplans
7.1 Art und Mal} der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt ein Reines Wohngebiet fest. In diesen Bereichen sind ausschliellich
Wohngebaude sowie ausnahmsweise Laden zur Deckung des taglichen Bedarfs zuldssig.
Andere nach § 3 Abs. 3 BauNVO (Baunutzungsverordnung) ausnahmsweise zulassige
Nutzungen werden ausgeschlossen, da sie nicht der Struktur und dem Charakter des kleinen
Wohngebiets entsprechen bzw. in der naheren Umgebung vorhanden sind.

Das Mal der baulichen Nutzung folgt der geplanten Bebauungsstruktur. Die zulassige
Grundflachenzahl fir die Reihenhauser und die bestehende mehrgeschossige Bebauung liegt
bei 0,4. Fir Einfamilien- und Doppelhauser wurde eine GRZ von 0,3 bzw. 0,4 festgesetzt. Die
bauliche Dichte des geplanten Wohngebietes in der Nahe zur alten Dorflage liegt unter der
Dichte der Wohnbebauung ,,Zum Schulacker/Herrengrabenweg®.
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7.2 Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zur Gestaltung des neuen Wohngebietes orientieren sich an der Umgebung:
An der Dorfstrale werden die Uberwiegend in der alten Dorflage verwendeten Baumaterialien
als Gestaltungsfestsetzungen aufgenommen: heller Putz und rotes Mauerwerk.

Im Wohngebiet Schulacker/ Herrengrabenweg sind die Dacher rot, und in der bestehenden alten
Dorflage sind rote, anthrazitfarbene und schwarze Dacheindeckungen sowie vereinzelt mit Reet
gedeckte Gebaude vorhanden. Die Festsetzungen greifen die vorhandene Dachgestaltung auf,
damit sich das neue Wohngebiet in die bestehende Ortsgestalt einfligt.

Die rickwartigen und strallenabgewandten nicht {berbaubaren Flachen werden als
Gartenbereiche freigehalten. Deshalb sind in diesen Bereichen nur Gartengeratehauser und
Gartenpavillons mit geringer bis 9 gm Grundflache zulassig.

7.3 VerkehrserschlieRung

Die Verkehrserschlielung erfolgt von der Dorfstral’e. Ausgehend von der Dorfstrale wird im
Siden des Plangebiets eine Verbindungsstrale (Planstrale A) zur Stralde ,Zum Schulacker®
gefuhrt. Die inneren Baufelder werden ausgehend von der Planstralle A in Richtung Norden
erschlossen. Um den Anger wird eine Anliegerstralle (PlanstralRe B) geflhrt, von der die
einzelnen Wohnstrallen abgehen. Mit Ausnahme der Planstralle A werden die &ffentlichen
ErschlieBungsstrallen als Mischverkehrsflachen entwickelt. In der Planstrale A wird ein FuBweg
und ein Streifen fur Badume und Parkplatze abgetrennt.

Derzeit ist vorgesehen, die Planstralle A mit einer Fahrbahnbreite von 4,75 m fir den
Begegnungsfall Lkw/Pkw zu bauen. Es stellt allerdings keine optimale Lésung dar, wie die
Buslinie 7 derzeit gefihrt wird. Deshalb ist es perspektivisch sinnvoll in Abhangigkeit von der
baulichen Entwicklung des Ortsteils Krebsférden die Linie 7 Uber die Stralle “Zum Schulacker®
und die Planstral’e A zu fihren. Damit kdnnen FuBwege und Fahrzeiten zum Nahverkehrsmittel
verringert werden. Der Bebauungsplan halt diese Losung offen, indem der Raum zwischen den
StralRenbegrenzungslinien einen gegebenenfalls spateren Ausbau der Planstralle A auf eine
Fahrbahnbreite von 6,0 m ermdglicht.

Fir den ruhenden Verkehr werden 0,2 Parkstellplatze pro Wohneinheit im 6ffentlichen
Strallenraum entlang der Planstralle A und entlang der 6stlichen Planstralle B angelegt. Die
erforderlichen privaten Stellplatze sind auf den privaten Grundstliicken durch die
Grundstuickseigentimer herzustellen.

FuR- und Radwege verlaufen jeweils am sidlichen und nérdlichen Plangebietsrand und stellen
die Verbindung zur Dorfstrale bzw. dartber hinaus zu weiterfiuhrenden Wegen her.

7.4 Offentliche Griinflichen

Im Plangebiet befinden sich zwei dominierende Grinflachen. Der Anger im Inneren des
Gebietes tragt entscheidend zur Raumqualitdt des Quartiers bei und wird als o6ffentliche
Grinflache mit Bindungen flir Baum- und Strauchpflanzungen ausgewiesen. Im noérdlichen
Bereich geht der Anger in eine grofRere Freiflache Uber. Hier ist ein Spielplatz festgesetzt. Fur
Kleinkinder sind im Umfeld gentigend Spielplatze vorhanden. Daher ist geplant, den Spielplatz
vorwiegend fir Kinder ab 12 Jahren anzulegen. Allerdings soll aufgrund der Nahe zur
Wohnbebauung kein immissionsintensiver Spielplatz errichtet werden, der mit einer Sportanlage
zu vergleichen ware, wie z.B. ein FuRballplatz, eine Streetballanlage oder eine
Skateboardanlage.
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8. Belange von Boden, Natur und Landschaft

Die im Plangebiet vorhandenen Biotoptypen wurden vor Beginn der Abrissmalinahmen erfasst
und kurz nach den Abrissmalnahmen nochmals aktualisiert. Die Eingriffe in Natur und
Landschaft zu diesem Zeitpunkt kénnen innerhalb des Plangebietes kompensiert werden. Da die
zugige Umsetzung des Planverfahrens auf Grund ungeklarter Eigentumsverhaltnisse verzogert
wurde, hat sich nach Abriss der Stallanlagen eine ruderale Staudenflur entwickelt. Eine heutige
Bilanzierung der Grinflachen wirde den Ausgleich aul3erhalb des Plangebietes notwendig
machen. Eine Bebauung der Flache ist bereits seit Aufstellung des Bebauungsplans im Jahr
1998 vorgesehen. Unter dem Grundsatz der Innen- vor der Auenentwicklung ist es Ziel,
bevorzugt ein Gebiet innerhalb des bebauten Stadtgebietes zu entwickeln und hier eine vormals
genutzte nun brachgefallene Flache wieder zu nutzen. Als Grundlage der
Ausgleichsbilanzierung wird daher der Zustand kurz vor Beginn der Abrissmallnahmen gewahlt.

9. Boden- und Grundwasserbelastung

Im Bebauungsplangebiet wurden nach der Aufgabe der Tierhaltung insbesondere in den
Gullegruben unkontrolliert gewerbliche und hausmillahnliche Abfalle abgelagert. Die Gruben
wurden zurlickgebaut. Im Bereich der ehemaligen Gillegruben Sid kann bei Erdarbeiten 0,8 m
unterhalb der Flur kurzzeitig geruchlich auffalliger Boden angetroffen werden. Eine Gefahrdung
der geplanten Wohnnutzung besteht aber nach gutachterlicher Bewertung nicht. Vor der
beabsichtigten  Nutzung des Grundwassers wird die Prifung auf madgliche
Nutzungseinschrankungen durch die frihere Tierhaltung auf der Liegenschaft empfohlen.

10. Immissionsschutz

Die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) fir ein Reines Wohngebiet
wirden nur durch den moglichen Busverkehr im vorderen Bereich entlang der
Durchgangsstralle von der DorfstraBe zur Strale ,Schulacker Uberschritten werden. Die
Wohnruhe in den Gebauden wird durch den passiven Schallschutz der Gblichen Bauweise der
Gebaude realisiert, die heute durch die Warmeisolierung gefordert ist. Da die Baufelder an der
StralRe orientiert sind, kénnen die AuRenwohnbereiche stralenabgewandt hinter der Bebauung
angeordnet werden. Daher werden durch die Abschirmung der Gebaude auch dort die
Orientierungswerte eingehalten. Nur fir die AuRenwohnbereiche, die parallel an der Planstrale
A liegen, also fir die Gartenbereiche der Eckgrundstlicke Dorfstral3e / Planstralle A, wirden die
Orientierungswerte der DIN 18005 fir die Bebauung des Reinen Wohngebietes von 50 dB(A)
tags Uberschritten werden. Da es sich nur um einen kleinen Bereich handelt (bis 28 m von der
StralRenmitte entfernt) und die Uberschreitungen gering sind, kann der Larmvorsorgewert der
Verkehrslarmschutzverordnung (16. Bundesimmissionsschutzverordnung) von 59 dB(A) als
Grenzwert angesetzt werden. Dieser Grenzwert wird eingehalten.

Die geltenden Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung fir die bestehende
Wohnbebauung im Plangebiet von 59 dB(A) tags und 49 dB (A) nachts werden durch das
prognostizierte Verkehrsaufkommen 2010 deutlich unterschritten. Fir die Gebaude an der
bestehenden Dorfstralle liegen die Immissionspegel Verkehrsaukommens 2010 unter den
relevanten Sanierungspegeln fir Wohngebiete an bestehenden Straflen von tags/nachts 70/60
dB(A) gemal Verkehrslarmschutz-Richtlinien.

11. Hinweis zur Umweltvertraglichkeitspriifung

Der Bebauungsplan wird auf einer vormals bebauten Flache entwickelt. Nach dem Gesetz zur
Umweltvertraglichkeit vom 27.07.2001 ist der Bau eines Stadtebauprojekts fir bauliche Anlagen
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nur im Auldenbereich ab einer festgesetzten GroRe der Grundflache ab 20.000 gm einer
allgemeinen Vorprifung der Umweltvertraglichkeit zu unterziehen. Da das geplante Wohngebiet
eine festgesetzte Grundflache von 20.000 gm nicht erreicht, ist eine allgemeine Vorprufung nicht
vorgeschrieben.

12. Ver- und Entsorgung

Im Plangebiet befinden sich Ver- und Entsorgungsleitungen, die zum Teil fir das Plangebiet
mitgenutzt werden kénnen. Eine im Plangebiet liegende Schmutzwasserleitung muss umverlegt
werden.

Die Trink- und Ldschwasserversorgung ist gesichert. Das Plangebiet wird an das zentrale
Schmutzwasserkanalnetz angeschlossen.

Die Energieversorgung des Gebietes ist vorrangig Uber Elektroenergie und Fernwarme
vorgesehen. Ein Anschluss an die Ergasleitung ist moglich.

Das Regenwasser wird zentral in das bestehende Regenklarbecken hinter dem Hotel ,Astron”
eingeleitet. Darlber hinaus ist eine Versickerung des Niederschlagswassers unter Anwendung
der Richtlinie ATV A 138 (Bau und Bemessung von Anlagen zur zentralen Versickerung von
nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser) in  Abhangigkeit von den
Baugrundverhaltnissen moglich. Das anfallende Niederschlagswasser ist dann ohne
Beeintrachtigung Dritter auf den Grundstiicken zu versickern bzw. auf dem Grundstuck einer
Wiederverwendung zuzufiihren. Damit wird eine Verminderung des Abflusses von Regenwasser
in das Klarbecken erzielt und ein Beitrag zur Anreicherung des Grundwassers geleistet.

Die Erschliefung der Telekommunikation ist gesichert.

Der Hausmdull wird Uber die offentlichen Stral’en entsorgt. Es werden keine Standorte von
Wertstoffsammelbehaltern im Gebiet ausgewiesen, weil im nahen Umfeld bereits zwei Standorte
vorhanden sind (Zum Herrengrabenweg ; Dorfstralle Ecke Hagenower Chaussee).

13. MaBnahmen zur Ordnung von Grund und Boden

Eine sinnvolle Planung und zweckmallige bauliche Ordnung ist bei der vorhandenen
Eigentumsstruktur nicht moglich. Wird der Bebauungsplan umgesetzt, werden vorhandene
Grundstlicke hauptsachlich durch die geplante VerkehrserschlieBung zerschnitten. Von den
unumganglichen Festsetzungen fur Flachen mit besonderer Zweckbestimmung werden einzelne
Grundstiickseigentimer besonders betroffen. Daher wird parallel zum Bebauungsplanverfahren
ein Umlegungsverfahren durchgefuhrt. Ein Umlegungsverfahren schafft zweckmaRig
geschnittenen Grundstiicke, dient dem gerechten Ausgleich unterschiedlicher Interessen und
tragt zur Verwirklichung der Planung bei.

14. Uberplanung eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 31.98 ,Krebsférden Dorfstralle® erstreckt sich in
Teilbereichen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 07.91.01 ,Krebsférden
Dorflage“ (vgl. Anlage). Im std-westlichen Bereich wird eine Wohngebietsflache Uberdeckt, um
die Festsetzungen zu aktualisieren und im nord-westlichen Bereich wird eine kleine Flache
Uberdeckt, um eine Ful3- und Radwegeverbindung anzuschlieen. Mit Rechtsverbindlichkeit des
Bebauungsplans Nr. 31.98 ,Krebsforden Dorfstralle“ treten die betreffenden Bereiche im
Bebauungsplan Nr. 07.91.01 ,Krebsférden Dorflage® auRer Kraft.
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15. Flachenbilanz

Im Plangebiet ergibt sich folgende Flachennutzung:

Wohnbauflache 3,17 ha
\_{erkehrsfléche 0,77 ha
Offentliche Griinflache 0,71 ha
GrolRe des Plangebietes 4,65 ha

Wohneinheiten:
Einzel- und Doppelhauser
und ggf. Reihenhauser ca. 50

16. ErschlieBungskosten
Die WGS, die Eigentimerin grofier Teilflachen im Plangebiet ist, tritt als ErschlieRungstrager flr

das Plangebiet auf. Sie schlief3t einen ErschlieRungsvertrag mit der Stadt Schwerin. Die WGS
Ubernimmt sdmtliche Kosten der ErschlieRung.
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