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Planungsanlass und —ziel, Verfahren

Es besteht eine Bebauungsabsicht fir Grundstiicksflachen zwischen der Birkenstrae und der
Grevesmuhlener Chaussee anschlieRend an eine bestehende Bebauung im Ortsteil Schwerin-
Warnitz. Die Flachen sind bisher planungsrechtlich als Auenbereich einzustufen. Durch eine
Satzung nach § 34 Abs.4 Nr.3 Baugesetzbuch (BauGB) — eine sogenannte Ergdnzungssatzung -
kénnen einzelne AuRenbereichsflachen in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen
werden, wenn sie durch die Umgebung entsprechend gepragt sind. Dies ist vorliegend der Fall.
Die ErschlieBung lber die Birkenstrale wird durch die Planung ermdéglicht.

Die Aufstellung der Satzung wird im Vereinfachten Verfahren durchgefiihrt.

Ziele der iibergeordneten Planung

Im Flachennutzungsplan ist die Flache als Wohnbauflache dargestellt.

Im Landschaftsplan der Landeshauptstadt Schwerin (Fortschreibung von 2010 des
gutachterlichen Landschaftsplans der Landeshauptstadt Schwerin) ist auf der Flache eine
gliedernde Geholzstruktur dargestellt (siehe Biotoptypenkarte).

Die Satzung ist mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar. Eine
Stellungnahme des Amtes fiir Raumordnung und Landesplanung liegt vor.

Lage und Bestand

Der Bereich der Satzung ,Warnitz — BirkenstralRe® liegt etwa 7 km nordwestlich vom
Stadtzentrum der Landeshauptstadt Schwerin. Das Gebiet ist umgrenzt von
Wohnbaugrundstiicken im Norden und Osten und der Grevesmilhlener Chaussee im Sudwesten.
Der siudliche Teil besteht aus bewaldeter Flache. Die Satzung umfasst rund 1 ha Grundflache.

Stadtebauliche Zielsetzung und Verfahren

Flachen, die durch die bauliche Nutzung der angrenzenden Flachen gepragt sind, werden durch
die Satzung in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen. Dadurch wird eine
Bebauung nach Art und MaR der umgebenden Bebauung méglich. Es soll der der Bau von 8
Einfamilienhdusern ermdglicht werden.

Soweit keine Festsetzungen getroffen wurden, richtet sich die Zuléssigkeit der Vorhaben
entsprechend § 34 BauGB danach, ob sie sich in die ndhere Umgebung einfligen.

Ein stdlicher Teilbereich des Satzungsgebietes ist als Ausgleichsflache fur MalRnahmen
vorgesehen, die sich im Rahmen der naturschutzrechtlichen Einfgriffs- und
Ausgleichsbilanzierung ergeben.

VerkehrserschlieBung

Die HaupterschlieBung des Gebiets erfolgt von der Birkenstrale durch eine Stichstrale. Der
Radius des Wendebereichs ist fur Mall- und Versorgungsfahrzeuge ausgelegt.

Vom Wendebereich der Stichstralle wird ein 6ffentlicher Geh-/Radweg zur Grevesmihlener
Chaussee gefiihrt. Hierdurch ist auch die Bushaltestelle an der Grevesmilhlener Chaussee fur
den gesamten Ortsteil gut erreichbar.

6 nordliche Baugrundstiicke sind vom Wendebereich weiter Uber eine Privatstral’e erschlossen.

StraRen- und Wege sind entsprechend der Richtlinien fiir bautechnische Mallnahmen in
Wasserschutzgebieten (RistwaG) zu errichten (siehe Punkt Wasserschutz).



Wasserschutz

Das Gebiet liegt in der Wasserschutzzone 11I1B. Die Ausweisung von Wohnbauflachen ist unter
Beachtung der folgenden Ausfiihrungen méglich.

Bohrungen ins Erdreich sind verboten. Dazu gehéren u.a. Bohrungen zur Installation von
Erdwarmesonden sowie Brunnen zur Grundwasserforderung. Ausnahmen von diesem Verbot
gem. § 4 Wasserschutzgebietsverordnung Schwerin werden nicht in Aussicht gestellt, da andere
Technologien zur Wiarmeerzeugung genutzt werden kénnen und fiir Beregnungszwecke auch
Trinkwasser verwendet werden kann.

Entwasserungsanlagen zur Schmutzwasserentsorgung dirfen erst bei nachweislich erbrachter
Dichtheit mittels Druckprobe in Betrieb genommen werden.

Fur den offenen Stralen- und Wegebau diirfen keine wassergefdhrdenden, auslaugbaren
Materialien (z.B. Bauschutt, Schlacken) verwendet werden. Fur Recycling- oder Bodenmaterial,
welches ohne wasserundurchlassige Abdeckung eingebaut wird, ist der LAGA Zuordnungswert
Z0 nachzuweisen.

Das ausschlieRlich von den ErschlieBungsstralen anfallende Niederschlagswasser wird
gesammelt dem vorhandenen Regenwasserkanal unter der Birkenstralle zugefihrt. Dieser
entwéassert in nérdlicher Richtung tiber eine noch zu sanierende Regenwasserleitung auf einem
Privatgeldnde in den Pingelshdger Aubach.

Das auf den Wohngrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist ins Grundwasser zu
versickern. Hierzu ist die Versickerungsfahigkeit des Bodens durch entsprechende
Baugrunduntersuchungen zu prifen und ein ausreichend groRRes Zwischenspeichervolumen der
verwendeten Versickerungsanlage anhand hydraulischer Berechnungen

nachzuweisen. Alternativ besteht fur die 3 nordwestlich vorgesehenen Wohngrundstiicke die
Méglichkeit, dass von befestigten Flachen gesammelt abgeleitete Niederschlagswasser in den
nordwestlich angrenzenden Kommunalen Vorflutgraben KV05 abzuleiten.

In beiden Fallen sind vor Baubeginn die entsprechenden Antragsunterlagen fur eine
wasserrechtliche Erlaubnis bei der unteren Wasserbehérde der Landeshauptstadt Schwerin
einzureichen.

Zwecks kontinuierlich notwendiger Unterhaltungsmafinahmen am kommunalen Vorflutgraben
KVO05 ist an dessen siidostlichen Seite ab Grabenoberkante ein mindestens 3 m breiter
Unterhaltungsstreifen von jeglicher Bebauung einschliellich Einfriedungen sowie Bepflanzungen
frei zu halten.

Altlasten

Fur den Bereich der Satzung liegen gegenwartig keine Hinweise auf Altlasten oder schadliche
Bodenveranderungen vor.

Liarmschutz

Das Gebiet liegt entlang der Grevesmiihlener Chaussee (Landesstrafie L3).

Es wurde eine Schallimmissonsprognose GP 1128/15 durch das Ingenieurbtiro fir
Larmbekampfung und Schallschutz Kohlen und Wendlandt, Rostock vom 18.06.2015 erstellit.
Hieraus abgeleitete Anforderungen an den baulichen Schallschutz werden im
Baugenehmigungsverfahren nach § 34 BauGB geprtift.

Die Nahe der Landesstrale L03, Grevesmuhlener Chaussee, erfordert die Ausweisung einer
Anbauverbotszone. In Abstimmung mit- dem StraRenbauamt Schwerin wird diese im Abstand von
15 m zur Fahrbahnkante und fur ein nordwestlich im Plangebiet liegendes Grundstiick im
Abstand von 12 m zur Fahrbahnkante ausgewiesen.



Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen

Fir die Planung wurde eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erstellt. Die Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen sollen moglichst innerhalb des Satzungsgebietes durchgefuhrt werden
bevorzugt auf der hierfir vorgesehenen Flache im Stden des Gebietes.

Mittels Zuordnungsfestsetzung sind dariiber hinausgehende Ausgleichsmalinahmen in den
grinordnerischen Festsetzungen der Satzung gesichert.

Im Satzungsgebiet werden 12 Obstbdume und 130 m Hainbuchenhecke gepflanzt und das
Feldgeholz durch einen Zaun geschitzt. Bei Baumfallungen wird die Vegetationsschicht mit
entfernt, um Bodenbriter vor BaumaRnahmen aus diesen Bereichen fernzuhalten.

AuBerhalb des Satzungsgebietes werden 900 m? Ackerflache zu Extensivgriinland entwickelt.

Umweltpriifung

Das Gebiet liegt weder in einem Landschaftsschutzgebiet noch in einem européischen
Vogelschutzgebiet. Auch Auswirkungen auf Schutzgebiet in der Umgebung, die zu
Beeintrachtigungen der Schutzgebiete filhren, kbnnen ausgeschlossen werden.

Von einer Umweltprifung kann abgesehen werden, weil die Planung im ,vereinfachten
Verfahren" nach §13 BauGB durchgefiihrt werden darf. Es ist davon auszugehen, dass durch das
Bauvorhaben keine erheblichen Umweltauswirkungen verursacht werden.

Kosten, Vertragliche Regelungen, Eigentumsverhiltnisse

Der Projektentwickler hat einen stadtebaulichen Vertrag mit der Landeshauptstadt Schwerin
geschlossen, in dem er sich verpflichtet, die Planungs- und Gutachtenkosten (Vermessung,
Biotopkartierung, Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Larmgutachten und ggf. weitere
erforderliche Fachgutachten) zu ibernehmen. Die ErschlieRung wird vom Projektentwickler in
Eigenregie betrieben.

Wesentliche Flachen des Satzungsbereichs gehéren dem Projektentwickler. Teilflachen gehéren
anderen Privateigentiimern, der Landeshauptstadt Schwerin, der BVVG und dem Land
Mecklenburg-Vorpommern.



