SATZUNG DER STADT SCHWAAN uber den Bebauungsplan Nr. 9
,Neugestaltung des Areals an der Schillerstral3e”

Teil A - Planzeichnung
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Planzeichenerklarung
Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

1. Festsetzungen
MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

GRz Grundflachenzahl

GH Gebaudehohe in m als Hochstmafd

Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)
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Flachen fiir den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)
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Zweckbestimmung: Feuerwehr

Zweckbestimmung: Schule

Zweckbestimmung: Sportlichen Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen
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Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraRenverkehrsflache

StraRenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:
ﬂ Offentliche Parkflache

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Flachen fir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung

0 Abfall
@ Abwasser

Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Griunflachen, offentlich

& Abschirmgriin

=== Graben

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Erhaltung von Baumen

Anpflanzen von Baumen

Sonstige Planzeichen

XX Umgrenzung der Flachen, deren Bdden erheblich mit
X X umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind (§ 9 Abs. 5
X X Nr. 3 und Abs. 6 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 9 (§ 9 Abs. 7 BauGB)

2. Darstellungen ohne Normcharakter
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3. Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Schutzgebiet fur Oberflachenwasser - Schutzzone |

Praambel

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03. November 2017 (BGBI.| S.3634), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom
10. September 2021 (BGBI. | S. 4147), sowie § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern
(LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033) wird nach Beschlussfassung
der Stadt Schwaan vom ......................... folgende Satzung uUber den Bebauungsplan Nr. 9
.,Neugestaltung des Areals an der Schillerstrale®, gelegen westlich des Stadtzentrums von Schwaan
auf Flachen der ehemaligen Hausmdilldeponie, begrenzt im Norden durch die wegebegleitende
Birkenallee, im Westen durch bebaute Grundstlicke an der John-Brinckman-Stralle, im Osten durch
das Schulgeldnde sowie im Sudosten durch die SchillerstralRe, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B) mit den 6rtlichen Bauvorschriften, erlassen:

Teil B - Text

Es gqilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. | S. 1802).

1. Art und MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB, §§ 18 u. 19 BauNVO)

1.1 Innerhalb der festgesetzten Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr*
ist die Errichtung eines Feuerwehrgebdudes mit allen notwendigen Anlagen sowie Stellplatzen,
Zufahrten und sonstigen Nebenanlagen, die fir den Betrieb der Einrichtung erforderlich sind,
zulassig.

1.2 Innerhalb der festgesetzten Flache flir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule” ist
die Errichtung einer Schule einschliellich aller Einrichtungen und Anlagen, die zu deren Betrieb
erforderlich sind, zuldssig. Zulassig sind auch Sport- und Spieleinrichtungen sowie Anlagen, die
diesem Nutzungszweck dienen.

1.3 Innerhalb der festgesetzten Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Sportlichen
Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen® ist die Errichtung einer Sporthalle mit allen
notwendigen Anlagen sowie Stellplatzen, Zufahrten und sonstigen Nebenanlagen, die fiir den
Betrieb der Einrichtung erforderlich sind, zulassig.

1.4 Die Gebaudehohe ist gleich die Hohenlage der oberen Dachbegrenzungskante. Als Bezugspunkt
fur die festgesetzten Hohen gilt die Oberkante der anbaufahigen ErschlieBungsstralle gegeniliber
der Mitte der stral3enseitigen Gebaudefront.

2. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)
Fir die festgesetzten Flachen fur den Gemeinbedarf gilt die abweichende Bauweise. In der
abweichenden Bauweise sind Gebaudelangen tber 50,0 m zulassig.

3. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
sowie Anpflanzung und Erhaltung von Baumen
(§ 1a BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB)

3.1 Innerhalb der festgesetzten Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung ,Offentliche
Parkflache® ist je funf Stellplatze ein heimischer Laubbaum der Qualitat 3-mal verpflanzt (3xv) /
Hochstamm/ Stammumfang (StU) 14 -16 cm anzupflanzen. Die Baumscheibe mit einer
Mindestgrofie von 12 m? ist mit einer unversiegelten Flache zu gestalten. Die Anpflanzungen sind
mit einem Dreibock und ggf. mit Wildverbissschutz zu sichern.

3.2 Die offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Abschirmgrin® ist mit der vorhandenen
Vegetation von Baumen und Strauchern zu erhalten und vor Beeintrachtigungen zu schitzen.
Pflegeschnitte an vorhandenen Gehdlzen sind zuldssig und zur Einhaltung der
Verkehrssicherungspflicht fachgerecht auszufuihren. Beschadigte oder abgegangene Gehdlze
sind an etwa gleicher Stelle gleichwertig und artgleich zu ersetzen.

3.3 Innerhalb der o&ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Graben” ist der vorhandene
Graben zu erhalten. Pflegemalinahmen sind zuldssig. Die umgebene Rasenflache und Straucher
sind zu erhalten.

3.4 Die zum Erhalt festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten und vor jeglichen
Beeintrachtigungen, die den Fortbestand gefahrden, insbesondere wahrend der BaumalRnahmen,
fachgerecht zu schiitzen. Das schlie3t den Wurzelbereich (Kronentraufe zzgl. 1,50 m) mit ein.
Beschadigte oder abgegangene Gehdlze sind an etwa gleicher Stelle artgleich zu ersetzen. In
der Folge von notwendigen Rodungen von Einzelbdumen sind Ersatzbdume nach dem
Baumschutzkompensationserlass zu pflanzen.

3.5 Aufgrund der Rodung von Alleebdumen ist die vorhandene Allee aus Winterlinden entlang der
PlanstralBe A durch Neuanpflanzungen fortzufiihren. Es sind Winterlinden (Tilia cordata) in einer
Mindestqualitat StU 18-25 cm, 3xv, Hochstamm zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten sowie mit einem Dreibock die ersten 5 Jahre zu sichern. Der Pflanzabstand zueinander
ist mit mindestens 6 m und maximal 15 m einzuhalten.

3.6 Innerhalb der Gemeinbedarfsflachen sind Ersatzpflanzungen, die durch Rodungen innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen notwendig werden, mit Hochstdmmen in der Mindestqualitat
18-20 cm auszufiihren und dauerhaft zu erhalten.

3.7 Fur alle Baumpflanzungen gilt, dass eine Mindestbreite von 2,5 m und eine Mindesttiefe des
durchwurzelbaren Raumes von 0,8 m (12,8 m®) zu gewahrleisten sind und dass die in der
Planzeichnung beispielhaft dargestellien Baumstandorte entsprechend den drtlichen
Erfordernissen der Erschliefung geringfiigig verschoben werden kdnnen. Bei der Umsetzung
aller Baumpflanzungen sind die erforderlichen Abstédnde zu den vorhandenen und geplanten Ver-
und Entsorgungsleitungen von 2,5 m einzuhalten.

3.8 Nach Beendigung der Bauarbeiten sind baubedingte Beeintrachtigungen (wie
Bodenverdichtungen, Fahrspuren, Fremdstoffreste) zuriickzunehmen.

3.9 Fur die Entwicklungspflege auf allen Grin- und StralBenflachen sind nachfolgende
Entwicklungsfristen zu beachten: Baumpflanzungen 10 Jahre, Strauchpflanzungen 5 Jahre und
Rasenflachen 3 Jahre.

Hinweise

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone Il der Oberflachenwasserfassung
,Warnow-Rostock®. Die Verbote und Nutzungsbeschrankungen aus der Schutzgebietsverordnung und
die damit verbundenen wasserrechtlichen Rechtsnormen sind zu beachten und einzuhalten.

Im Plangebiet liegt die ehemalige Hausmdilldeponie. Innerhalb der gekennzeichneten Umgrenzung der
Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, ist der Bodenaushub
entsprechend seiner Beschaffenheit nach den Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) und zugehdriger Verordnungen zu entsorgen. Der Verbleib des Bodenaushubs ist zu
dokumentieren.

Im Rahmen von kinftigen Baumalnahmen sind ggf. weitere erforderliche MaRnahmen, z.B.
Bodensanierungen oder Bodenuberdeckungen, in Abstimmung mit den zustédndigen Behdrden
festzulegen und umzusetzen.

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes
(unnatirlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter FlUssigkeiten, Ausgasungen,
Altablagerungen)  angetroffen, ist der  Grundstlicksbesitzer gemall §4 Abs. 3
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemaRen Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der unteren Abfallbehérde des Landkreises
Rostock wird hingewiesen.

Bei allen MalRnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkungen, welche eine
Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Veranderungen des Bodens, Verlust von Oberboden,
Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen, vermieden werden.

Im Plangebiet sind keine Bodendenkmale bekannt. Werden unvermutet Bodendenkmale entdeckt, ist
dies gemall § 11 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) unverziiglich der unteren
Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen von Mitarbeitern
oder Beauftragten des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu
erhalten. Verantwortlich hierfiir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer
sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage
nach Zugang der Anzeige.

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszuschlieRen, dass bei
TiefbaumalRnahmen Munitionsfunde auftreten kénnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit
entsprechender Vorsicht durchzufihren. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige
Gegenstande oder Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der
Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu
benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die értliche Ordnungsbehdérde hinzuzuziehen. Wer
Kampfmittel entdeckt ist verpflichtet, dies unverzuglich der drtlichen Ordnungsbehdérde anzuzeigen.

Baume, die nach § 18 Abs. 1 Naturschutzausfiihrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern (NatSchAG
M-V) geschiitzt sind, sind vor Beeintrachtigungen, die den Fortbestand gefahrden und wahrend der
BaumafRnahmen zu schitzen. Es sind die geltenden Standards bei der Bauausfihrung zu beachten,
insbesondere sind SchutzmaBnahmen fur den Wurzelbereich bei ggf. Bodenauf- und -abtrag,
Griindung und der Baustelleneinrichtung vorzusehen. Die notwendigen Pflege- und Erziehungsschnitte
sind auszufiihren. Beschadigte oder abgegangene Geholze sind gleichwertig zu ersetzen.

Nach dem § 19 NatSchAG M-V und nach dem Alleenerlass flir Mecklenburg-Vorpommern (AIErl M-V)
sind Alleen gesetzlich geschitzt. In der Folge von Beeintrachtigung oder Fallungen von Allee-Baumen
sind diese zu ersetzen und nach dem Alleenerlass M-V durch Ersatzleistungen auszugleichen.

Um Beeintrachtigungen von gehdlzbriitenden Vogelarten zu minimieren, sind die Baufeldfreimachung
und Geholzbeseitigung auf den Zeitraum Oktober bis Februar des Folgejahres gemaR § 39 Abs. 5 Nr.
2 Bundesnaturschutzgesetzt (BNatSchG) zu beschrénken. Ausnahmen sind zuldssig, sofern im
Rahmen einer okologischen Baubegleitung der gutachterliche Nachweis durch den Verursacher
erbracht wird, dass die Baufeldfreimachung auch innerhalb der Brutzeit artenschutzrechtlich
unbedenklich ist und die Zustimmung der Unter Naturschutzbehdrde vorliegt.

Wahrend der Bautatigkeiten sind fir die zum Erhalt festgesetzten Baume Schutzmalnahmen zu
treffen: Es sind am &ufleren Rand des Wurzelbereiches (Kronentraufe zzgl. 1,5 m) 2,0 m hohe
Bauzaune zu stellen, so dass eine Befahrung des Wurzelbereiches sowie Ablagerungen von
Baumaterial innerhalb des Wurzelbereiches ausgeschlossen werden kénnen.

Die in der Satzung genannten Gesetze und Richtlinien kénnen im Bauamt der Stadt Schwaan,
Pferdemarkt 2, 18258 Schwaan wahrend der Offnungszeiten eingesehen werden.

Der vorliegende Vorentwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschafte, die auf Grundlage dieses
Entwurfs getatigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung.

Verfahrensvermerke

1. Der Aufstellungsbeschluss der Stadtvertretung Uber den Bebauungsplan Nr.9 wurde
am 16.12.2021 gefasst. Die ortsibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist
am ............... erfolgt.

2. Die fir Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle ist mit Schreiben vom ...............
beteiligt worden.

3. Der Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 9 einschlieRlich der dazugehdrigen Begriindung wurde
am ............... von der Stadtvertretung gebilligt. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach
§ 3 Abs. 1 BauGB wurde durch offentliche Auslegung der Planung im Rathaus der Stadt
Schwaan, Bauamt, in der Zeit vom ............... bis zum ............... sowie durch Bereitstellung im
Internet durchgefiihrt. Die ortsibliche Bekanntmachung der frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit erfolgte am ............... . Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die Planung beruhrt werden kann, sind gemal § 4 Abs. 1 BauGB
mit Schreiben vom ............... zur Abgabe einer AuRerung auch im Hinblick auf den
erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert worden.

4. Die Stadtvertretung hat am .................. den Entwurf des Bebauungsplanes Nr.9 mit
Begriindung gebilligt und zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 9, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B), die Begrindung dazu einschlieBlich Umweltbericht haben in der Zeit
VOM .., bis zum .................. wahrend der Dienstzeiten im Rathaus der Stadt
Schwaan, Bauamt, gemal § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen und waren im Internet
verfugbar. Die o6ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, welche Umweltinformationen zur
Verfiigung stehen, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist abgegeben werden kénnen
und dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung Uber den
Bebauungsplan unberlcksichtigt bleiben kénnen, am .................. ortsiblich bekannt gemacht
worden. Die Behodrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch
die Planung berihrt werden kann, sind mit Schreiben vom .................. Uber die offentliche
Auslegung informiert und gemaf § 4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert
worden.

Schwaan, den
(Siegel) Der Birgermeister

6. Der katastermafRige Bestand innerhalb des Geltungsbereiches am .................. wird als richtig
dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der
Vorbehalt, dass eine Prifung nur grob erfolgte, da die rechtsverbindliche Flurkarte im
Malstab 1: vorliegt. Regressanspruiche kdnnen nicht abgeleitet werden.

, den
(Siegel) Offentlich best. Vermesser

7. Die Stadtvertretung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie die Stellungnahmen der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange am .................. gepruft. Das Ergebnis ist
mitgeteilt worden.

8. Der Bebauungsplan Nr. 9, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B),
wurde am ............o..e. von der Stadtvertretung als Satzung beschlossen. Die Begriindung des
Bebauungsplanes Nr. 9 einschliefl3lich Umweltbericht wurde gebilligt.

Schwaan, den
(Siegel) Der Birgermeister

9. Die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 9, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B), wird hiermitam .................. ausgefertigt.

Schwaan, den
(Siegel) Der Birgermeister

10. Die Satzung lUber den Bebauungsplan Nr. 9 sowie die Stelle, bei der der Plan, die Begriindung
und die zusammenfassende Erklarung auf Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann
eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am ..................
ortsiiblich bekannt gemacht worden. Bei der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der
Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die
Rechtsfolgen (§§ 214, 215BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erldschen von
Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Die Satzung istam ..................
in Kraft getreten.

Schwaan, den
(Siegel) Der Birgermeister
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Auszug aus der topographischen Karte, © GeoBasis DE/M-V 2022

SATZUNG DER STADT SCHWAAN

uber den Bebauungsplan Nr. 9
,Neugestaltung des Areals an der Schillerstrale”

gelegen westlich des Stadtzentrums von Schwaan auf Flachen der ehemaligen Hausmilldeponie,
begrenzt im Norden durch die wegebegleitende Birkenallee,
im Westen durch bebaute Grundstlicke an der John-Brinckman-Strale,
im Osten durch das Schulgelande sowie im Siidosten durch die Schillerstralle

Vorentwurf

Bearbeitungsstand 17.05.2022
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