Beschlussvorlage Vorlage-Nr: ~ VO/GV08/2017-1910

Gemeinde Bad Kleinen Status: offentlich
Aktenzeichen:

Federfiihrend: Datum: 01.11.2017

Bauamt Einreicher: Burgermeister

Stellungnahme der Gemeinde zum Vorentwurf zum Bebauungsplan
Nr. 102 "Fokkerwerke Schweriner See" der Landeshauptstadt
Schwerin

Beratungsfolge:

Beratung O /N Datum Gremium
(o] 15.11.2017  Ausschuss flr Bau-, Verkehrsangelegenheiten und Umwelt Bad Kleinen
N 22.11.2017  Hauptausschuss Bad Kleinen

Beschlussvorschlag:

Der Hauptausschuss Bad Kleinen beschlie3t dem Vorentwurf zum Bebauungsplan Nr. 102
~Fokkerwerke Schweriner See“ der Landeshauptstadt Schwerin zuzustimmen. Die Gemeinde
Bad Kleinen hat keine Hinweise oder Bedenken.

Sachverhalt:

Die Landeshauptstadt Schwerin plant den Bereich des Gelandes der ehemaligen
Fokkerwerke an der Bornhdvedstral’e und den ndrdlichen Teilbereich des ehemaligen
Klarwerkgelandes stadtebaulich neu zu entwickeln. Das Gebiet am Schweriner See soll
kinftig der Unterbringung von gewerblichen Betrieben der Fremdenbeherbergung und des
touristischen Gewerbes, von Freizeitanlagen und eines Platzes fiir motorisierte
Wohnfahrzeuge (Wohnmobile) dienen. Ein bereits vorhandene Bootsliegeflache mit Stegen
soll ebenfalls reaktiviert und erneuert werden. Naheres siehe Anlage.

Anlage/n:
Auszug Vorentwurf Begrindung und Plan

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Anzahl der Mitglieder des Gremiums

Davon besetzte Mandate

Davon anwesend

Davon Ja- Stimmen

Davon Nein- Stimmen

Davon Stimmenthaltungen
Davon Befangenheit nach § 24 KV M-V
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Bebauungsplan Nr. 102 “Fokkerwerke Schweriner See

1. Anlass und Ziel der Planung

Die Landeshauptstadt Schwerin plant, den Bereich des Gelandes der ehemaligen Fok-
kerwerke an der Bornhdvedstrale und den nérdlichen Teilbereich des ehemaligen
Klarwerkgelandes stadtebaulich neu zu entwickeln. Die Flache liegt bereits langjahrig
brach, so dass daraus ein, im 6ffentlichem Interesse stehendes Planungserfordernis
resultiert.

Das Gebiet am Schweriner See soll kiinftig der Unterbringung von gewerblichen Be-
trieben der Fremdenbeherbergung und des touristischen Gewerbes, von Freizeitanla-
gen und eines Platzes fiir motorisierte Wohnfahrzeuge (umgangssprachlich Wohnmo-
bile) dienen. Ein bereits vorhandene Bootsliegeflache mit Stegen soll ebenfalls reak-
tiviert und erneuert werden. Auch soll die denkmalgeschiitzte Fokkerhalle in das Kon-
zept einbezogen werden. Eine Baugenehmigung fur den Umbau der Fokkerhalle liegt
seit Mai 2017 vor und lasst folgendes zu:

¢ Halle mit Bootslager (Arbeiten an den Booten sind It. Baugnehmigung nicht

zulassig),
e Restaurant mit 40 Gastplatzen,
e Biro,

e Ferienwohnung und
e Wohnmobilstellplatzeinrichtung.

Planungsanlass ist letztendlich ein Vorhaben des Eigentiimers der in Rede stehenden
Flachen und zugleich Investors, der die Flachen fur Freizeit- und Erholungszwecke
sowie fur wassertouristische Nutzungen entwickeln mdchte. Als Grundlage fir die Pla-
nung dient dabei ein Bebauungs- und Nutzungskonzept des Investors aus dem Jahr
2016, welches - unter Abwagung der offentlichen und privaten Belange - Berlicksich-
tigung finden soll.

Flr die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung ist die Aufstellung eines Bebauungs-
planes erforderlich.

2. Verfahren

Der Hauptausschuss der Landeshauptstadt Schwerin hat am 21.03.2017 beschlos-
sen, den Bebauungsplan Nr. 102 "Fokkerwerke Schweriner See" aufzustellen.

3 Entwicklung aus iibergeordneten und ortlichen Planungen
3.1 Ziele der Raumordnung

Mit Schreiben vom 18.05.2017 teilte das Amt fir Raumordnung und Landesplanung
Westmecklenburg u. a. folgendes mit:

,Die Landeshauptstadt Schwerin ist gemaR LEP M-V und RREP WM als Oberzentrum
ausgewiesen. Daruber hinaus ist die Landeshauptstadt Schwerin gema RREP WM
als Kernstadt des Stadt-Umland-Raums definiert. Weiterhin liegt das Plangebiet ge-
mal LEP M-V im Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft und im Vorbehaltsgebiet Tourismus
sowie gemalR RREP WM im Tourismusentwicklungsraum.

Gemal Programmsatz 3.2.1 (2) RREP WM soll das Oberzentrum Schwerin unter an-
derem in seiner Funktion als landesweit bedeutsamer Wirtschafts- und Tourismus-,
Verwaltungs-, Bildungs-, Kultur-, Sport-, Kongress- und attraktiver Wohnstandort gesi-
chert und weiterentwickelt werden.
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Der Tourismus soll aufgrund seiner vielfaltigen Wechselwirkungen mit anderen Wirt-
schaftsbereichen nachhaltig weiterentwickelt werden. Die natur- und kulturraumlichen
Potenziale des Landes sollen erhalten und durch den Tourismus genutzt werden (vgl.
Programmsatze 4.6 (1-2 und 4) LEP M-V). In den als Tourismusentwicklungsraumen
festgelegten Vorbehaltsgebieten Tourismus soll der Sicherung der Funktion fir Tou-
rismus und Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden (vgl. Programmsatze
4.6 (4) LEP M-V und 3.1.3 (1) RREP WM). Darlber hinaus sollen in den Tourismus-
entwicklungsrdumen die Voraussetzungen fir die touristische Entwicklung starker ge-
nutzt und zusatzliche Angebote geschaffen werden (vgl. Programmsatz 3.1.3 (3)
RREP WM).

Zudem sollen an der westmecklenburgischen Ostseekiste und im Binnenland insbe-
sondere im Bereich der Schweriner Seenlandschaft und entlang der Muritz-Elde-
Wasserstralte die Méglichkeiten und Bedingungen fir den Wassersport und die Fahr-
gastschifffahrt weiterentwickelt werden. Dazu sollen das maritime Gewerbe sowie das
Netz von Anlegestellen und speziellen Beherbergungseinrichtungen an geeigneten
Standorten qualitatsgerecht gesichert und erweitert werden (vgl. Programmsatz 3.1.3
(8) RREP WM).

Da die Planung keine landwirtschaftlich genutzten Flachen beansprucht, werden die
Belange der Landwirtschaft nicht nachteilig beruhrt.

Mit der Planung kann die brachliegende Flache einer neuen Nutzung zugefiihrt und
somit ein stadtebaulicher Missstand beseitigt werden.

Dem Vorhaben stehen keine Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung ent-
gegen.”

Generell gilt zudem der Grundsatz ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung®. Dem
wird mit der vorliegenden Planung vollumfanglich Rechnung getragen.

3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Landeshauptstadt Schwerin stellt fir das Plange-
biet eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Boot" (wassersportgebundene
Einrichtungen) dar. Die Sonderbauflache im FNP erstreckt sich von dem stdlich des
Plangebiet angrenzenden ehemaligen Klarwerks bis zum Stangengraben noérdlich des
Plangebiets, entlang des Westufers des Schweriner Sees. Im nordostlichen Bereich
des Plangebietes ist eine Wasserflache und eine Umgrenzung von Landschaftsschutz-
gebiet im Sinne des Naturschutzrechtes dargestelit.
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Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Schwerin

Der Bebauungsplan Nr. 102 entwickelt sich aus den Grundziigen des wirksamen Fla-
chennutzungsplans der Landeshauptstadt Schwerin. Die geplanten Nutzungen fir
Freizeit- und Erholungszwecke sowie Wassertourismus entsprechen dieser Darstel-
lung.

Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes im Plangebiet basiert auf vorhan-
denen Strukturen / Wohnhausern im Plangebiet. Die westlich des Plangebietes an-
grenzenden Wohnbauflachen werden hier i. S. der Bestandsanpassung weitergefihrt,
bzw. erganzt.

3.3 Sonstige rahmengebende Planungen der Landeshauptstadt
Integrierten Stadtentwicklungskonzept ,Wohnen in Schwerin“ (ISEK) 2003
Ziel (Auszug):

“Schwerin ist eine Stadt am Wasser. Dieses Lagepotenzial der Stadt ist aufzugreifen
und zu entwickeln. In der Innenstadt sollen neue Uferpromenaden und Platze geschaf-
fen und attraktive urbane Wohnquartiere am Wasser errichtet werden.”

Sanierungsgebiet “Werdervorstadt / Wasserkante Bornhdvedstraie”

Die Stadtvertretung der Landeshauptstadt Schwerin hat im 07.07.2008 das Sanie-
rungsgebiet “Werdervorstadt / Wasserkante Bornhévedstralte* beschlossen. Wesent-
liches Sanierungsziel ist die funktionale und gestalterische Integration der (berwie-
gend ungeordneten und blockierten Uferbereiche in die Stadtstruktur. Die Schaffung
und Qualifizierung von o6ffentlichen Freirdumen am Wasser steht dabei im Vorder-
grund.

Rahmenplan “Werdervorstadt”

Im Rahmenplan wird der Werdervorstadt neben der Starkung der Wohnfunktion eine
zentrale Funktion im Freizeit- und Erholungssektor beigemessen. Entwicklungs-
schwerpunkte stellen vor allem die wassernahen Lagen am Schweriner Innensee und
Heidensee dar, die als Wasserstandorte beibehalten und gestarkt werden sollen. Dar-
uber hinaus bendtigt der Stadtteil effizient nutzbare Grin- und Freiraumflachen, wofir
insbesondere die Uferbereiche als Potenziale zu nutzen sind. Die rahmenplanerische
Zielstellung besteht in
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¢ der Schaffung erlebnisreicher &ffentlich zuganglicher Uferwege und -bereiche
mit Verknipfung zu den angrenzenden Quartieren,

¢ der Einbindung vorhandener und neuer wasserbezogener Einrichtungen in ein
abwechslungsreiches Ufernutzungskonzept und

o der stadtraumlichen Vernetzung der Uferflachen durch attraktive Wegebezie-

hungen
e dem Ausbau des touristischen Angebots.
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Beriicksichtigung der rahmengebenden Planungen im Bebauungsplan

Der vorliegende Bebauungsplan nimmt auf die rahmengebenden Planungen Bezug
und erganzt die Aussagen insbesondere mit touristischen Nutzungsinhalten.

4. Beschreibung des Plangebietes
4.1 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 102 liegt im nordéstlichen Stadtgebiet der
Landeshauptstadt Schwerin unmittelbar am Westufer des Schweriner Innensees. Der
Geltungsbereich umfasst die Flache des ehemaligen nérdlichen Klarwerkes.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

im Norden durch wassersportgebundene Einrichtungen,

im Osten durch den Schweriner See,

im Siiden durch einen Mischwasserspeicher und einer Bodenfilteranlage,
im Westen durch einen judischen Friedhof und Wohnbebauung

Der Plangeltungsbereich umfasst die Flurstiick 50 (Teilstlick), 54/1 (Teilstlick), 65/1,
65/2, 66, 70/6, 70/7, 70/9, 70/10, 70/11, 7012, 70/13, 70/14, 70/15, 70/16, 70/17 in Flur
23 der Gemarkung Schwerin und das Flurstiick 1/24, Flur 1 der Gemarkung Schweri-
ner See (westlicher Teilbereich) und umfasst rd. 2,8 ha.

e e o o
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4.2 Topografie

Das Gelande ist relativ eben. Auf den Flurstlicken 65/1, 65/2, 66 bewegt sich das Ge-
lande von Nordwesten nach Sidosten leicht abfallend. Im nordéstlichem Bereich des
Flurstlicks 70/10 und im nordwestlichem Bereich des Flurstlicks 70/17 ist jeweils eine
markante Béschung vorhanden.

Innerhalb des Plangeltungsbereiches variieren die vorhandenen Gelandehéhen zwi-
schen 38 m (in Ufernahe) bis 40 m (landseitig) Gber NHN. Das Stauziel fir den Schwe-
riner See liegt bei 38 m Uber NHN, so dass flir bauliche Anlagen in Ufernédhe eine Hohe
von mind. 38,50 m mafl3gebend sein misste.

4.3 Bauliche Entwicklung des Plangebietes

Die Flache innerhalb des Plangebietes erfuhr aufgrund seiner Nutzungen in der Ver-
gangenheit unterschiedliche bauliche Entwicklungen.

Die Flurstiicke 65/1, 65/2 und 66 umfassen einen Teilbereich der ehemaligen Fokker-
Flugzeugwerke. Die ehemalige Werkhalle der Fokker-Flugzeugwerke (Fokkerhalle)
wurde 1913 errichtet. Das Industriegelande erfuhr wahrend des | Weltkrieges eine bau-
liche Erweiterung. Als am Ende des 1. Weltkrieges der Bau von Flugzeugen in
Deutschland untersagt wurde, zog das Unternehmen Fokker mit seinem Werk nach
Amsterdam. Die Fokker-Hallen wurden nach dem privaten Verkauf vor allem von Was-
sersportlern, u.a. als Bootshalle, genutzt. In dieser Zeit entstanden im Uferbereich zwei
neue Bootsschuppen und eine Steganlage. Eine bauliche Instandhaltung der histori-
schen Bausubstanz erfolgt in diesen Jahren nicht.
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Die Landeshauptstadt Schwerin hat das Grundstiick 2012 erworben, um das damals
einsturzgefahrdete Industriedenkmal zu erhalten. Von Februar 2016 bis Oktober 2016
erfolgten MaBnahmen zur Notsicherung an der Tragkonstruktion der Fokkerhalle. Das
Gelande erfuhr daraufhin AbrissmaRnahmen baulicher Anlagen, u.a. wurden ein Gar-
genkomplex nordlich der Fokkerhalle, ein Biiro- und Lagerhaus entlang der nordlichen
Flursticksgrenze 65/2, ein Bootsschuppen und mehrere Steganlagen im sudostlichen
Bereich des Flurstiickes 66 abgerissen.

Nach derzeitigem Planungsstand sind auf den Flurstiicken 65/1 und 66 (Gstlicher Teil-
bereich) die Fokkerhalle und Bootsschuppen vorhanden. Eine Abrissanzeige fur die
Bootsschuppen ist von Vorhabentrager bereits gestellt worden.

Auf den Flurstiicken 70/6, 70/7 und 70/9 sind Einzelhduser im Sinne von Einfamilien-
hauser fiir die Wohnnutzung vorhanden.

Die Flurstiicke 70/10, 70/11, 7012, 70/13, 70/14, 70/15, 70/16, 70/17 umfassen einen
Teilbereich einer ehemaligen Klarwerkanlage. Bauliche Anlagen, wie Schlammtro-
ckenbeete und Siloanlagen wurden im Zuge der Wiedernutzbarmachung der Flache
bereits abgerissen, so dass die Flache, bis auf vorhandene Flachenversiegelungen
(hier: tiw. Gberwachsene Wege- und Fundamentflachen sowie diverse Schacht- und
Rohranlagen) unbebaut ist.

4.4 Verkehrsanbindung

Momentan verfligt das Plangebiet (iber keine wahrzunehmende, innere Verkehrser-
schlieBung. Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes verlauft die Bornho-
vedstralle, welche fur die ortliche und Gberdrtliche Erschlieung des Plangebietes von
Bedeutung ist.

Der Bereich der Werdervorstadt ist (ber die Buslinie 11 (hier: Walther-Rathenau-
Stral3e) zu erreichen.

4.5 Technische Infrastruktur

In der Bornhdvedstrale (hier: Flurstiick 54/1, 50) verlaufen Leitungen und Kanale, an
die die geplante ErschlieBung angebunden werden kann. Die vorhandene Bebauung
auf den Flurstiicken 66 (Fokkerhalle), 70/6, 70/7 und 70/9 (Wohngebaude) ist an be-
stehende Netze angeschlossen. Zusétzlich verlaufen Abwasserleitungen auf den Flur-
stiicken 70/15, 70/16 (nordlicher Teilbereich) und 70/17, welche zur ehemaligen Klar-
anlage stdlich des Plangebietes fiihren. Nach derzeitigen Kenntnisstand sind die Ab-
wasserleitungen auf den Flurstlicken 70/15 und 70/16 (nérdlicher Teilbereich) nicht
mehr an das bestehende Netz angeschlossen.

4.6 Umweltsituation

Das Plangebiet isti. S. eines ehemaligen, brachliegenden Gewerbesstandortes zu be-
trachten. Die Strukturen sind stark anthropogen gepragt.

Der norddstliche Bereich des Planungsgebiet befindet sich im europaischen Vogel-
schutzgebiet “Schweriner Seen” (SPA 64) sowie im Landschaftsschutzgebiet “Schwe-
riner Innensee und ZiegelauBensee“. Am 08.12.2014 wurde von dem Buro ,Pdyry
Deutschland GmbH" eine FFH-Vertraglichkeitspriifung auf der Grundlage eines stad-
tebaulichen Strukturkonzeptes zum Bebauungsplanentwurf ,Sportboothafen Fokker-
hallen” durchgefuhrt.
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Im Zusammenhang mit dem Verkauf des ehemals stadteigenen Grundstiicks Born-
hovedstrale 95 sowie des sidwestlich angrenzenden Grundstiicks ,Nordliches
Klarwerk” wurde seitens der Landeshauptstadt Schwerin, Amt fir Umwelt, Untere Bo-
denschutzbehérde, eine Ubersicht zur Altlastensituation auf den Grundstiicken Born-
hovedstralRe 95 und ,Nordliches Klarwerk® gegeben und die erforderliche MaRnahmen
bzgl. einer zuklnftigen Umnutzung des Gelandes aufgezeigt.

Eine Umweltprifung des Biros Bendfeldt-Herrmann-Franke sowie faunistische Kartie-
rungen sind in einen ersten Vorentwurf (Stand September 2017) eines Umweltberich-
tes eingeflossen. Letztendlich ergeben sich Eingriffe, die auszugleichen sind sowie
artenschutzrechtliche Belange, die zu berlcksichtigen sind.

Die o . g. Fachunterlagen flieen als Fachbelange in den Entwurf des Bebauungspla-
nes ein.

o Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept beinhaltet das Ziel, das Plangebiet fiir Freizeit- und Erho-
lungszwecke sowie wassertouristische Nutzungen zu entwickeln und die vorhandene
Wohnnutzung im Plangebiet zu sichern. Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes flr
den Bebauungsplan Nr. 102 ist u. a. ein investorenseitiges Bebauungs- und Nutzungs-
konzept. Die bestehende Wohnbebauung (hier: Flurstiick 70/6, 70/7 und 70/9) ist hier-
bei nicht Bestandteil des 0.g. Bebauungs- und Nutzungskonzeptes. Im Rahmen des
stadtebaulichen Konzeptes wird die Wohnbebauung aufgenommen und als allgemei-
nes Wohngebiet festgesetzt. Die Planung der angrenzenden Flachen sieht die Aus-
weisung eines sonstigen Sondergebietes vor.

Die stadtebauliche Konzeption orientiert sich letztendlich an der umliegenden, zum
See orientierten Bebauungs- und Nutzungsstruktur der angrenzenden Gebiete. Das
vorliegende Bebauungs- und Nutzungskonzept sieht eine eher kleinteilige, aufgelo-
ckerte Bebauungsstruktur vor, wenngleich im nérdlichen Umfeld auch weitaus verdich-

tere Strukturen pragend sind.

Im ndrdlichen Bereich des Plangebietes entwickelt sich eine maritime Nutzung mit
Bootsliegeplatzen an Stegen und Ferienhdusern an der Wasserkante. Mittelpunkt des
Bereiches ist hier die denkmalgeschutzte Fokkerhalle, die fiir verschiedene Aktivitaten
nutzbar sein wird. Ein so genannter Wohnmobilhafen soll zusatzlich Anreize fiir den
touristisch orientierten Aufenthalt bieten.

Auf den Flachen des ehemaligen Klarwerkes entstehen Ferienhauser in Einzel- und
Doppelhaus-Bauweise mit unterschiedlichen Grundrissen bzw. GroRen.

Die Konzeption der verkehrstechnischen ErschlieRung des Plangebietes basiert auf
PrivatstralRen.

Uferseitig verlauft ein Rad- und FuBweg in einer Grinflaiche, welcher im Bereich der
Fokkerhalle an eine Platzflache vor der Fokkerhalle sowie an die Bornhdvedstralle
angebunden wird.

6. Inhalt des Bebauungsplanes
6.1  Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet

Innerhalb des Plangebietes wird im westlichen Bereich ein Baugebiet als allgemeines
Wohngebiet (WA) gemall § 4 BauNVO ausgewiesen. Allgemeine Wohngebiete dienen

9
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vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind Wohngebaude und die der Versorgung des
Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storenden
Handwerksbetriebe. Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind aufgrund der vorge-
sehenen Nutzung des angrenzenden sonstigen Sondergebietes ausnahmsweise zu-
gelassen.

Unter Berticksichtigung der Lage des Wohngebietes und aufgrund ggf. anzunehmen-
der Stérungen und Belastigungen fur das umliegende Siedlungsgeflge sind Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Anlagen fir
Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig. Derartige Anlagen und
Einrichtungen sind u. a. immissionstrachtig, da sie zusatzlichen Besucherverkehr an-
ziehen. Darlber hinaus sind derartige Anlagen und Einrichtungen im Siedlungsgebiet
von Schwerin bereits an anderen, dafur gunstigeren Standorten vorhanden.

Sonstiges Sondergebiet

Entsprechend dem Bestreben der Landeshauptstadt Schwerin den Tourismus zu stéar-
ken, wird ein sonstiges Sondergebiete mit mehreren Teilgebieten ausgewiesen. Den
Teilgebieten werden entsprechend der jeweils vorgesehenen Zweckbestimmung Nut-
zungsarten durch textliche Festsetzungen zugeordnet (hier: so genannter Zulassig-
keitskatalog). Nur diese Nutzungsarten sind in den jeweiligen Teilgebieten zulassig.

Voraussetzung fur die Festsetzung von sonstigen Sondergebieten ist, dass die Pla-
nungsabsichten der Gemeinde durch Ausweisung von Baugebietstypen, wie sie die
BauNVO in den §§ 2 — 9 vorgibt, nicht planungsrechtlich umgesetzt werden konnen.
Im vorliegend Fall liegen wesentliche Unterscheidungsmerkmale zu den vorgegebe-
nen Baugebietstypen vor: durch die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes o-
der eines Mischgebietes in Verbindung mit § 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO (Feinsteuerung)
ware die 0. g. Zielsetzung fir dieses Gebiet bspw. nicht realisierbar. Die beabsichtigte
Nutzungsausrichtung ist insbesondere durch touristische Einrichtungen gepragt und
lasst sich nur durch die Ausweisung von einem sonstigen Sondergebiet gem. § 11
BauNVO planungsrechtlich absichern.

Das sonstige Sondergebiet dient der Unterbringung von gewerblichen Betrieben der
Fremdenbeherbergung und des touristischen Gewerbes, von Freizeitanlagen und ei-
nes Platzes fir Wohnfahrzeuge / Wohnmobile. Darauf sind die textlichen Festsetzun-
gen ausgerichtet.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung ist durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ), der Zahl der Vollgeschosse und der Hohe (hier: Oberkante und Firsthohe) be-
stimmt. Die Festsetzungen orientieren sich an der vorgesehenen Nutzung / Struktur
und dem stadtebaulichen Konzept und insbesondere an der touristisch-erholungsori-
entierten und seeseitigen Ausrichtung des Gesamtareals.

Je nach Nutzungsausrichtung und Lage werden unterschiedliche Male bestimmt.

6.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen
Bauweise

Fir das allgemeine Wohngebiet gilt die offene Bauweise gemaR § 22 (2) BauNVO. In
der offenen Bauweise werden die Gebaude mit seitlichem Grenzabschnitt errichtet. Im
vorliegenden Fall ist die Festsetzung am Bestand ausgerichtet,
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Flr das sonstige Sondergebiet gelten - mit Ausnahme der Teilgebieten SO 1 und SO
2 - abweichende Bauweisen in Bezug auf die Lange der Gebaude. In den Teilgebieten
SO 1 und SO 2 sind aufgrund der Planungskonzeption keine Festsetzungen (iber die
Bauweise erforderlich. In der abweichenden Bauweise der ausgewiesenen Teilgebiete
SO 3 und SO 4 sind Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser und Dop-
pelhauser zuldssig. Die Lange der in Satz 1 bezeichneten Hausformen darf abwei-
chend von der offenen Bauweise hochstens 15 m betragen. In der abweichenden Bau-
weise des Teilgebietes SO 5 darf die Lange der Hauptgeb&ude abweichend von der
offenen Bauweise hochstens 25 m betragen. Im Teilgebiet SO 6 darf die Lange der
Hauptgebaude abweichend von der offenen Bauweise héchstens 17,50 m betragen.

Ohne die o. g. Festsetzungen waren Geb&udelangen bis zu 50 m in offener Bauweise
moglich, die jedoch dem beabsichtigten Charakter der geplanten Bebauungsstruktur
entgegenstehen wirden (hier: abriegelnde Bebauung mit Einschrénkung von Sichtbe-
ziehhungen und seeseitiger ,Verbauung®).

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die festgesetzten Baulinien und
Baugrenze definiert und bilden so genannte ,Baufenster‘. Die ehemalige Fokkerhalle
im Teilgebiet SO 1 istim Sinne von § 2 Abs. 1 DSchG M-V ein Einzeldenkmal. Die dort
festgesetzten Baulinien orientiert sich an dem Verlauf des Einzeldenkmals und umfas-
sen das Einzeldenkmal vollstandig.

Im Teilgebiet SO 2 sind aufgrund der Planungskonzeption keine Festsetzungen von
Baulinien oder Baugrenzen erforderlich.

In den Teilgebieten SO 3 und SO 4 orientieren sich die ,Baufenster* vom Grundsatz
her an die Planungskonzeption, ohne den ,Spielraum* fiir eine individuelle Baukérper-
stellung allzu eng zu fassen. Die vorgesehene Bebauung wird hier eine bauliche Was-
serkante definieren, die die Bootsliegeflache raumlich fast und eine hafenéhnliche Si-
tuation erzeugt.

Im Teilgebiet SO 4 sind im Uferbereich auf einer Breite von 3,50 m nur Terrassen,
Griindungsbauteile fir Gebdude und Uferbefestigung zulassig. Dies ist topografisch
bedingt.

In den Teilgebieten SO 5 und SO 6 S sind die Baugrenzen bewusst groRflachig aus-

gewiesen, um eine flexible, aufgelockerte, durch private Wege erschlossene Vertei-
lung der zulassigen Ferienhduser zu erméglichen.

6.4 Abweichende MalRe der Tiefe der Abstandsfliachen

Gemal § 6 Abs. 5 Landesbauordnung Mecklenburg — Vorpommern (LBauO M-V) be-
tragt die Tiefe der Abstandsflache mindestens 3 m. Wird von einer stadtebaulichen
Satzung vorgeschrieben, von der Tiefe der Abstandsflaichen abzuweichen, finden die
geforderten 3 m keine Anwendung.

Innerhalb der ausgewiesenen sonstigen Sondergebiete SO 3 und SO 4 darf die von
dem Bauordnungsrecht abweichende Abstandsflache zwischen den Hauptgebauden
insgesamt 3,50 m betragen. Dies befordert die bereits o . g. hafenéhnliche Situation.

In Anbetracht der zuldssigen Nutzungen in den Teilgebieten und der Tatsache, dass
im umliegendem Bereich innerhalb des Plangebietes keine unmittelbar angrenzende
Bebauung vorgesehen ist, kann davon ausgegangen werden, dass die Anforderungen
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an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Zusammenhang mit einer ausreichen-
den Belichtung und Beliiftung sowie aus Brandschutzgriinden gewahrleistet werden
kann.

6.6 Wasserfliche

Die Wasserflache im Plangeltungsbereich unterteilt sich nach deren Rechtsverhaltnis
in eine eigentumsbezogene Wasserfliche und in Bundeswasserstralle.

Beide sollen als Bootsliegflaiche genutzt werden. Auf der Grundlage der vorliegenden
FFH-Vertraglichkeitspriifung sind im Rahmen der Reaktivierung von Bootsliegeplatzen
40 Liegeplatze an Stegen zulassig. Mit der Liegeplatz-Obergrenze lassen sich Beein-
trachtigungen der maRgeblichen Vogelarten des SPA (SPA = Special Protection Area)
durch eine Zunahme der Storungsintensitat ausschlief3en.

6.7 VerkehrserschlieBung
StralRen- und WegeerschlieBung

Das allgemeine Wohngebiet ist (iber die bestehende Bornhévedstrale erschlossen.

Die Teilgebiete des sonstigen Sondergebietes SO 1 und SO 2 sind Uber die beste-
hende BornhdvedstraRe ebenfalls erschlossen. Nach dem stadtebaulichen Konzept
ist im hinteren Bereich des Teilgebietes SO 1 eine private, hochbaulich nicht zu be-
bauende Platzflache vorgesehen.

Die ErschlieBung des Teilgebietes SO 3 ist durch eine private WegeerschlieBung ent-
lang des nordlichen Verlaufs des Geltungsbereiches gewahrleistet.

Die innere StraRenerschlieBung des sonstigen Sondergebietes erfolgt in den Teilge-
bieten SO 4 — SO 6 kiinftig (iber eine PrivatstraBe. Diese dient ausschlieRlich der Er-
reichbarkeit und der Anbindung an 6ffentliche Verkehrsflaichen von mdglichen Bau-
grundstuicken.

Bei dem privaten Weg und der Privatstralle handelt es sich um einen reinen Anlieger-
verkehr. Anlieger sind Bewohner (Anwohner), Besucher (Urlauber) und Nutzungsbe-
rechtigte von Grundstiicken. Anlieger sind in diesem Zusammenhang auch alle Perso-
nen, die mit Grundstiickseigentimern, Bewohnern und Urlaubern in Beziehung treten
wollen. Diese sind somit auch zur Durchfahrt berechtigt. Das bedeutet, dass auch Bau-
und Lieferfahrzeuge, samtliche Handwerks- und Servicebetriebe und private Besucher
eines Bewohners oder Urlauber der StraBe die kiinftige Privatstralte nutzen konnen.
Die kiinftigen Eigentiimer missen - als private ,Stralenbaulasttrager” - daflir Sorge
tragen, dass die PrivatstraRe den ErschlieRungsbedingungen/-anforderungen gerecht
wird. Ihnen obliegt die Verkehrssicherungspflicht. Da es sich nicht um eine offentlich
gewidmete StraRenverkehrsflache handelt, ist ein Geh- und Fahrrecht zugunsten von
Anliegern und Notdienste dinglich abzusichern, damit die Baugrundstiicke im Sinne
einer gesicherten Zufahrt als erschlossen gelten.

Im Rahmen des stadtebaulichen Konzeptes verlauft die private ErschlieBungsstrale
von dem westlichen Kurvenbereich der Bornhdvedstralle ab. Unter Berlcksichtigung
der stadtebaulichen und verkehrlichen Merkmale und den entwurfspragenden Nut-
zungsanspriichen ist die konzeptionelle ErschlieBungsstralen als ,Wohnweg" im
Sinne der ,Richtlinie fiir die Anlage von Stadtstraen — RASt 06" zu konzepieren. Auf-
grund der geplanten Verkehrsfihrung ist eine Verkehrsbelastung durch gebietsfrem-
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den Durchgangsverkehr nicht zu erwarten. Durch die geringe Verkehrsbelastung be-
steht die Moglichkeit der vertraglichen Nutzung der Fahrbahn durch alle Verkehrsteil-
nehmer im Mischungsprinzip.

Pragend wird kiinftig auch ein seeseitiger, offentlicher Gehweg im 0Ostlichen Bereich
des Plangebietes sein. Dieser verlauft entlang des Schweriner Sees Richtung Sid-
westen und stellt eine Anbindung an das geplante, Ubergeordnete Wegenetz dar. Die
fuBRlaufige Erreichbarkeit des Uferbereiches des Schweriner Sees wird somit ermog-
licht.

Weitere Einzelheiten obliegen der technischen Erschliellungsplanung.
Ruhender Verkehr

Die erforderlichen Flachen fiir notwendige private Stellplatze sind auf den Baugrund-
stucken herzustellen.

6.8 Technische Ver- und Entsorgung

Allgemeines

Die Ver- und Entsorgung wird durch den Anschluss an vorhandene Netze und Leitun-
gen auf der Grundlage der geltenden Rechtsvorschriften sichergestellt und im Zuge
der Umsetzung der Planung mit den Ver- und Entsorgungsbetrieben/-unternehmen
abgestimmt. Fir die jeweiligen Anschlisse gelten die satzungsrechtlichen Vorgaben
der Landeshauptstadt Schwerin sowie der jeweiligen Ver- und Entsorgungsbetriebe/-
unternehmen. Dieses gilt auch fir die Ableitung des Niederschlagswassers.

Loschwasserversorgung

Das Plangebiet umfasst ein allgemeines Wohngebiet und ein sonstiges Sondergebiet
mit Uberwiegender Fereinwohnnutzung.

Grundsatzlich liegt der Léschwasserbedarf in diesen Gebeiten gem. DVGW Arbeits-
blatt 405 bei 48 cbm/h, die jeweils fur eine Loschzeit von 2 Stunden zur Verfugung
stehen mussen (Grundschutz). Das Léschwasser ist innerhalb eines Radius von 300 m
bereitzustellen. Dabei ist zu berticksichtigen, dass dieser Radius die tatsachliche Weg-
strecke betrifft und keine Luftlinie durch Gebaude bzw. Gber fremde Grundstucke dar-
stellt. GemalR § 2 (1) 4 des Gesetzes Uber den Brandschutz und die Technischen Hil-
feleistungen durch die Feuerwehren fur Mecklenburg-Vorpommern vom 21. Dezember
2015 ist die Stadt verpflichtet, die Loschwasserversorgung in ihrem Hoheitsgebiet si-
cherzustellen.

Abfallentsorgung

Zur Abfallentsorgung ist die Satzung Uber die Entsorgung von Haus- und Sperrmdll in
der Landeshauptstadt Schwerin (Hausmiullentsorgungssatzung) vom 04.01.2003 ein-
zuhalten. Die Millentsorgung erfolgt durch den Eigenbetrieb der Landeshauptstadt
Schwerin SDS — Stadtwirtschaftliche Dienstleistungen Schwerin,

Die vorhandenen Wohngebaude auf den Flurstlicken 70/6, 70/7 und 70/9 (hier: WA)
sind Uber die Bornhévedstralie erreichbar. Die bisherige Abfallentsorgung bleibt in die-
sem Bereich bestehen.

Da es sich jedoch bei der geplanten Erschliefungsstralte im sonstigen Sondergebiet
nicht um eine 6ffentlich gewidmete Strallenverkehrsflache handelt und somit die vor-
gesehenen Baugrundstiicke nicht an einer offentlichen Stralle grenzen, mussen die
im Holsystem zu entsorgenden Abfélle der Teilgebiete SO 4 — SO 6 im Sinne der sat-
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zungsrechtlichen Bestimmungen bis zur nachsten 6ffentlichen Strale (hier: Bornho-
vedstralle) gebracht werden (Hausmullentsorgungssatzung der Landeshauptstadt
Schwerin, § 10). Eine entsprechende Flache fir Gemeinschaftsanlagen (Millbehalter-
standort) wurde in der Planzeichnung westlich des Kurvenbereiches der Bornho-
vedstralle festgesetzt.

Das Teilgebiet SO 1 liegt an der Bornhévedstralle. Die Teilgebiete SO 2 — SO 6 wer-
den Uber private Strale und Wege erschlossen, die fur Millfahrzeuge tiber keine Wen-
demoglichkeit verfugt. Zugunsten von zusatzlicher Bauflache wird auf den Bau eines
Wendehammers fur LKW's verzichtet, da nach den Empfehlungen der RASt 06 der
Mindestdurchmesser eines Wendekreises bei 22 m einschlieBlich der Uberhange lie-
gen soll. Eine Befahrung der angrenzenden privaten Platzflache und Nutzung als Wen-
deanlage ist aufgrund der geplanten Nutzung auf der Flache nicht vorgesehen. Somit
haben die Anlieger der geplanten Privatstralie ihre Abfallsammelbehalter bis zum o.g.
Mullbehalterstandort vorzubringen.

Da es sich bei der geplanten Platzflache im nérdlichen Bereich des sonstigen Sonder-
gebietes ebenfalls um keine offentlich gewidmete Strallenverkehrsflache handelt und
auf zusatzliche Emissionen in diesem Bereich verzichten méchte, ist fur die Teilgebiete
SO 1 — SO 3 unmittelbar an der Bornh6vedstrale ein Millstandort vorgesehen.

Fernwarme

Die Flurstiucke 70/6, 70/7, 70/9, 70/10, 70/10, 70/11, 70/12, 70/13, 70/14, 70/15, 70/16
und 70/17 liegen im Versorgungsgebiet Nr. 40 ,Werdervorstadt” fur die Fernwarme-
versorgung der Landeshauptstadt Schwerin vom 17.06.2013. Die Satzung bestimmt
Warmevorranggebiete, in denen zur Raumwarme- und Warmwassererzeugung Fern-
warme einzusetzen ist.

Aufgrund der Lage innerhalb des Fernwarmesatzungsgebietes besteht hier ein grund-
satzlicher Anschluss- und Benutzungszwang an Fernwarme (§§ 5 und 6 Fernwarme-
satzung). Eine Befreiung vom Anschluss- und Benutzungszwang kann unter festge-
setzten Bedingungen auf Antrag erteilt werden (§ 7 Fernwarmesatzung).

i1 Umweltbelange

Die Umweltbelange werden im Umweltbericht dokumentiert. Momentan liegt
- ausgehend von einer Umweltprifung - ein Vorentwurf des Umweltberichtes vor, der
Anlage dieser Begriindung ist.
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