Begrindung

zur Satzung (ber die erste Anderung des Bebauungsplans Nr. 29/93 ,,Gesund-
heitszentrum ostlich der Penzliner Strafe*

Den Anlass fiir die erste Anderung des Bebauungsplans (B-Plans) bildet die Absicht des
DRK-Kreisverbandes Mecklenburgische Seenplatte, dstlich des derzeit im Bau befindlichen
neuen Krankenhauses ein Pflegezentrum zu errichten. Dieses sieht die Schaffung von ins-
gesamt 60 Platzen - aufgeteilt in sechs Wohngruppen - fir die stationére Altenpflege, eine
Einrichtung zur Kurzzeitpflege fir 20 Personen sowie ein Hospiz fiir 10 Perscnen vor. In drei
dafiir zu errichtenden zweigeschossigen Gebduden, die um einen gemeinsamen Gartenhof
angeordnet sind, soll die Altenpflegeeinrichtung untergebracht werden. Diese Gebéude sind
untereinander sowie mit dem sidlich davon geplanten vierten Gebéaude, in welchem Hospiz
und Kurzzeitpflege untergebracht werden sollen, baulich verbunden.

Der nach Prifung von Standortalternativen seitens des DRK-Kreisvorstandes letztendlich
gewdhlte Standort ermdglicht in optimierter Weise die Nutzung von Infrastruktur des benach-
barten Krankenhauses wie z.B. die in dessen Ostteil angeordnete Kiiche. Somit ergeben
sich wirtschaftliche und nutzerfreundliche Synergieffekte.

Da die verkehrliche ErschlieBung des Pflegezentrums zur Vermeidung von Nutzungskonflik-
ten nicht Gber den Wirtschafishof des Krankenhauses geflihrt werden kann, ist hierflir eine
neue Zufahrtstrafle nérdlich des Krankenhauses, parallel zu dessen Anlieferbereich vorge-
sehen.

Sowohl durch einen wesentlichen Abschnitt dieser Zufahrt als auch durch Teile der neu ge-
planten Bebauung und deren Nebenanlagen/-flaichen werden bislang im B-Plan festgesetzte
Flachen fir Maftnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft teilweise sowie eine Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern nahezu
volistandig als Baufiachen in Anspruch genommen. Im dstlichen Teil des Sondergebiets
werden dort festgesetzte Baugrenzen Uberschritten. Zudem sind die beiden nérdlichen Ge-
béude des geplanten Pflegezentrums im als Klinikgebiet 1 festgesetzten Teil der Sonderge-
biete vorgesehen, in dem Einrichtungen der Altenpflege aus Grinden des Larmschutzes
bislang nicht zulassig waren.

Diese Abweichungen vom rechtskraftigen B-Plan konnten nicht durch Ausnahmen oder Be-
freiungen von den entsprechenden Festsetzungen legitimiert werden, so dass eine B-Plan-
Anderung erforderlich wurde. Da hierdurch Planungsgrundziige des B-Plans nicht beriihrt
waren, wurde die Anderung des B-Plans im vereinfachten Verfahren gemai § 13 BauGB
durchgefiihri.

Die Anwendung dieses Verfahrens ist ebenfalls durch den Aspekt ermdglicht worden, dass
mit der Anderung des B-Plans kein Vorhaben, das einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Um-
weltvertraglichkeitspriifung (UVP) unterliegt, vorbereitet oder begriindet wird. Ebenfalls trifft
die unter § 13 (1) Satz 2 Nr. 2 BauGB geregelte Voraussetzung auf die vorliegende Planung
zu, dass keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von FFH- oder Vogelschutzgebieten
bestehen.

Fir den Ablauf des Plananderungsverfahrens bedeutete dies, dass von einer formlichen
Umweltpriifung im Sinne von § 2 Abs. 4 BauGB ebenso abgesehen wurde wie von einer
friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB.

Rechtliche Grundlagen der Anderungssatzung sind das Baugesetzbuch {BauGB), hier ins-
besondere § 2, §10 und - beziiglich der Wahl des vorgenannten vereinfachten Verfahrens
zur Anderung - § 13, sowie der § 86 der Bauordnung des Landes Mecklenburg-Vorpommern
(LBauO M-V). Daneben stellen die Baunuizungs- sowie die Planzeichenverordnung (BauN-
VO, PlanzV) in dieser Planung insbesondere zu bericksichtigende Rechtsvorschriften dar.



Da die geénderten Festsetzungen keine raumordnerisch relevanten Abweichungen vom bis-
herigen B-Plan umfassen, steht auch die Satzung (ber dessen erste Anderung den Zielen
der Raumordnung und Landesplanung nicht entgegen. Dies wurde im Rahmen der lan-
desplanerischen Stellungnahme zur Planung unter Verweis auf die Berlicksichtigung immis-
sionsschutzrechtlicher Belange durch die zustédndige Raumordnungsbehdrde bestatigt.

Die Anderungssatzung ist - wie der B-Plan selbst - aus dem Flachennutzungsplan der
Stadt Neustrelitz entwickelt worden, der fur die betroffenen Teilgebiete Sondergebiete der
Zweckbestimmung Klinikgebiet darstellt.

Die Anderungen des B-Plans beziehen sich hinsichtlich ihrer Lage auf Flachen im Bereich
des derzeit im Bau befindlichen DRK-Krankenhauses dstlich der Penzliner Stralle bzw. des-
sen unmittelbare Umgebung. Sie betreffen Teilfldchen der Flurstiicke 17/17 und 17/19 der
Flur 16 der Gemarkung Neustrelitz.

Die l'-'\nderungen der Festsetzungen des bisherigen B-Plans stellen sich im Einzelnen wie
folgt dar:

1. Zur Art der baulichen Nutzung wurde unter Nr. 1.1.1. der textlichen Festsetzungen, in
der die ausnahmsweise zuldssigen Vorhaben im Klinikgebiet 1 (SO-K 1) festgesetzt sind,
eine zusétzliche Regelung aufgenommen, nach der nunmehr ebenfalls Einrichtungen der
stationdren Altenpflege von der Ausnahmeregelung erfasst werden. Die Notwendigkeit
dieser Anderung resultiert aus der Lage der beiden nérdlichen Gebaude des Pflegezent-
rums im SO-K 1.

Vor dem Hintergrund der vorrangig vom Hubschrauberlandeplatz ausgehenden, auf die-
ses Teilgebiet einwirkenden Larmimmission waren hier bislang im Wesentlichen ruhebe-
dirftige Nutzungen nicht vom Katalog der zulédssigen bzw. ausnahmsweise zuléssigen
Vorhaben erfasst und nur im SO-K 2 aufgefiihrt. Diese Gliederung des Plangebiets ba-
siert auf einer zum B-Plan erarbeiteten schalltechnischen Untersuchung. Diese wurde auf
der Grundlage der nunmehr vorliegenden Planung aktualisiert und ergab, dass passive
Schallschutzmalinahmen in Form der Realisierung eines Schallddmmmalies von maxi-
mal 40 dB an den betreffenden Fassaden notwendig sind, um die Vereinbarkeit einer
derartigen Nutzung mit Schallschutzbelangen zu gewahrleisten. Die dafiir maRgeblichen
Emissionen des Hubschrauberlandeplatzes treten wegen des ausschlieBlich am Tag
stattfindenden Einsatzes des Hubschraubers nicht im Nachtzeitraum auf, so dass die
Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) fir
die beabsichtigte Nutzung hinnehmbar und durch vorgenannte Schallschutzmalinahmen
hinreichend gemildert werden kénnen.

Aus diesem Grund ist die Erteilung der Ausnahme flr diese Nutzung an die Einhaltung
der ermittelten Schallddmmmalie geknipft, wozu ergdnzende Regelungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen (La&rmschutzmafinahmen) unter Nr. 2 der textlichen
Festsetzungen in den neuen Satzen 3 und 4 getroffen wurden. Ein Auszug aus dem ak-
tuellen Schallgutachten mit der Karte zu den Larmpegelbereichen und der Tabelle der er-
forderlichen Schalld@mmmale liegt dieser Begriindung als Anlage 1 bei.

In dieser schalltechnischen Untersuchung wurde auch ermittelt, ob sich die neue sensible
Nutzung im Teilgebiet 1 des Sondergebiets auf die bisher als unbedenklich eingeschéatzte
Situation beziglich des vom Gewerbegebiet Tannenhof ausgehenden bzw. maglichen
Gewerbelarms auswirkt. Dabei wurde auf der Grundlage der ermittelten zuldssigen E-
missionen der dortigen Gewerbeflachen festgestellt, dass hierdurch die Orientierungs-
werte der DIN 18005 an allen relevanten Immissionsorten der neuen Nutzung nach wie
vor deutlich unterschritten werden. Somit ist nicht zu befurchten, dass die beabsichtigte
Errichtung des Pflegezentrums zu einer Beschrankung der moglichen Larmemissionen
des Gewerbestandorts und damit der dort zulassigen Nutzungen bzw. Tatigkeiten fithren
kénnte.




Entsprechend des letzten Standes der Planung des Pflegezentrums wurden die Flachen
der Baugebiete SO-K 1 und SO-K 2 im Bereich des Krankenhausstandorts um zwei Me-
ter in dstliche Richtung verschoben. Dies filhrt zugleich zu einer um dieses MaB reduzier-
ten offentlichen Grinflache, die zum Erhalt bzw. zur Aufwertung des dortigen Land-
schaftsraums mit entsprechenden Malnahmen zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft vorgesehen war. (Naheres hierzu unter Punkt 4)

Die Anordnung des Pflegezentrums &stlich des im Bau befindlichen Krankenhauses
macht eine Vergréfierung der liberbaubaren Grundstiicksflachen in Form einer Ver-
schiebung der dstlichen Baugrenzen bis an die dortige Grundstiicksgrenze erforderlich.
Damit einhergehend entfallen im &stlichen Teil des SO-K 2 {Teilgebiet 1) bislang festge-
setzte Flachen fir MaRnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft (siehe Punkt
4).
Die im westlichen Teil dieses Sondergebiets vergrélerte (iberbaubare Grundstiicksflache
wurde dem aktuellen Stand der Bebauung angepasst. Hierzu erfolgte im Rahmen des
Bauantrags zum Krankenhausneubau eine Befreiung beziiglich der Uberschreitung der
dort bislang festgesetzten Baugrenzen. Somit wurde das jetzige Anderungsverfahren da-
zu genutzt, diesbeziglich eine Akiualisierung vorzunehmen, ohne dass dies mit dem ak-
tuellen Vorhaben in Verbindung steht.

Die fir das Pflegezentrum erforderliche neue Zufahrtstralte wurde als Verkehrsflidche
besonderer Zweckbestimmung (Zufahrt) im B-Plan ndrdlich des SO-K 1 festgesetzt.
Sie schwenkt von der unverandert vorgesehenen ndrdlichen Zufahrt von der Penzliner
Strafte ab. Im ersten Abschnitt verlauft sie GUber einen Teil eines bislang im B-Plan fest-
gesetzien verkehrsberuhigten Bereichs, der die Verbindung zum nérdlich gelegenen
Hubschrauberiandeplatz herstellt. Ihr weiterer Verlauf fiihrt (ber bisher als Flachen zum
Anpflanzen von Baumen und Strduchern und Flachen f(ir Maltnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzte Teilfldchen des SO-K
1 (siehe hierzu Punkt 4).

Auf der Grundlage der aktuellen Planung zur ErschlieRung des Krankenhauses wurde
ein bislang ebenfalls als verkehrsberuhigter Bereich, der das Ende der beiden Zufahrten
von der Penzliner Stralke verbindet, nunmehr ebenfalls mit der Zweckbestimmung ,Zu-
fahrt* versehen und etwas verbreitert, wodurch sich die Lage der dortigen Standorte fir
Baumpftanzungen etwas in éstliche Richtung verschob. Hintergrund hierfiir ist ein jetzt
hier geplanter separater, paralle! gefihrter Gehweg.

Im Zusammenhang mit den Erweiterungen bzw. Ergdnzungen von Bau- und Verkehrsfla-
chen kommt es nérdlich und éstlich des Krankenhausstandorts zu Reduzierungen dort
hislang festgesetizter Flachen bzw. Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft.

Da die auf diesen Flachen vorgesehenen Mallnahmen noch nicht umgesetzt wurden
bzw. (noch) nicht den Charakter von hoherwertigen Landschaftsbestandteilen bzw. Bio-
topen haben, wird hier nicht in 6kologisch sensible Flachen eingegriffen. Vielmehr han-
delt es sich dabei um den Sachverhalt, dass auf diesen Fldchen geplante Ausgleichs-
maflnahmen nunmehr nicht umgesetzt werden kdnnen und somit an anderer Stelle reali-
siert werden miissen.

Unter diesem Gesichtspunkt wurde die bisherige Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
zum B-Plan entsprechend Uberarbeitet bzw. erganzt. Sie liegt dieser Begriindung als An-
lage 2 bei. Danach erfolgt der Ausgleich nunmehr durch eine teilweise Inanspruchnahme
einer im Okokonto der Stadt Neustrelitz gebuchten, im Jahr 2009 realisierten MaBnahme,
namlich den Rickbau und die Versiegelung und demzufolge die Renaturierung des
Grundstucks Hohenlanke 1 zwischen der Useriner Stralle und dem Weg in die Schloss-
koppel. Hierzu wurde das zum Ausgleich erforderliche ermittelte Kompensationsflachen-
aquivalent aus dem Okokonto ausgebucht, d. h. die flr die Renaturierungsmalinahme
ermittelte Entwicklungsflache wurde entsprechend reduziert. Dadurch wird erreicht, dass
der Verlust von Ausgleichsflachen des B-Plans vollstandig kompensiert wird.



Zwecks Ubernahme des fiir diese Ausgleichsmafnahme anzusetzenden Kostenanteils
wurde seitens der Stadt mit dem DRK-Kreisvorstand Mecklenburgische Seenplatte ein
stadtebaulicher Viertrag abgeschlossen.

Die im Wesentlichen auf der Grundlage der aktuellen Planungen zum Krankenhaus ge-
anderten Standorte geplanter Einzelbaume wurden ebenfalls im Zuge der B-Plan-
Anderung neu festgesetzt. Fir vorrangig im Bereich der Anliegerzone des Wirtschaftsho-
fes (ndrdlich) des Krankenhauses entfallende insgesamt 8 Baume werden nunmehr ins-
gesamt 9 neue Standorte fir Einzelbdume in der Planzeichnung festgesetzt.

5. Um die Eigensténdigkeit des Pflegezentrums hervorzuheben und in diesem Zusammen-
hang die Identifikation seitens der Nutzer zu verstarken sollen die Einzelgebéude eine
gegenuber dem Krankenhaus abweichende Dachform in Gestalt flach geneigter Zeltda-
cher erhalten. Dies machte eine entsprechende Ergénzung der betreffenden Festsetzung
zu den zulassigen Dachformen in der Planzeichnung erforderlich.

Bei der Planung und Realisierung des durch die B-Plan-Anderung erméglichten Pflegezent-
rums sind insbesondere folgende Hinweise zu beachten:

a) Hinsichtlich der medienseitigen Erschliefung kann davon ausgegangen werden, dass die
Wasserversorgung und die Schmutzwasserentsorgung Gber die vorhandenen Leitungs-
systeme in der Penzliner Strafte gewéhrleistet sind. Ein Anschluss kann entweder Uber
die Leitungssysteme des Krankenhauses in Abstimmung mit der DRK-Krankenhaus
Mecklenburg-Strelitz gGmbH oder separat erfolgen.

Das anfallende Regenwasser ist auch in dem betreffenden Teilgebiet auf dem Grundstlick
zu entsorgen. Durch das mit der Freianlagenplanung seitens des DRK beauftragte Land-
schaftsarchitekturblro wurde hierzu eingeschatzt, dass wegen der sehr guten Versicke-
rungsfahigkeit des am Standort vorhandenen Baugrundes eine Entwésserung des auf den
zusatzlich versiegelten Fldchen anfallenden Niederschlagswassers auf dem Grundstiick
maglich ist.

Die Warmeversorgung ist Gber das Fernwarmenetz als separate Einspeisung gesichert.
Fir die Stromversorgung ist eine neue Kompaktstation erforderlich, da der Bedarf des
Pflegezentrums nicht aus der Station flr das Krankenhaus abgedeckt werden kann.

b} Die Altlastensituation im. gesamten Plangebiet wurde im Rahmen eines diesbezlglich
dem B-Plan zu Grunde liegenden Gutachtens vom 04.05.06 untersucht. Daraus ergab
sich keine Noi;&ivendigkeit einer auf den Standort des geplanten Pflegezentrums bezoge-
nen Erganzung /Erweiterung der Untersuchungen, zumal sich in diesem Bereich keine
Altlastenverdachtsflachen It. Erstbewertung des ehemaligen Kasernengelédndes befinden.
Allerdings wird im Gutachten vom 04.05.06 darauf hingewiesen, dass die flichenhaft ver-
teilten Aufschlusse (Probennahmen) punktuellen Charakter haben und eine - wenn auch
geringe - Wahrscheinlichkeit des Antreffens bislang nicht bekannter verunreinigter Bo-
denbereiche nicht ausgeschlossen ist. Deshalb wird empfohlen, im Rahmen von Tiefbau-
malnahmen ausgebaute Bodenchargen, die eventuell belastet sein kénnten, bezlglich
der Weiterverwendbarkeit zu priifen und im Bedarfsfall eine fachtechnische Baubegleitung
vorzusehen. Dieses Vorgehen wurde bereits im Zuge der Erdarbeiten zum Neubau des
Krankenhauses praktiziert.




Durch die benannten Anderungen verdndert sich die bisherige Flachenbilanz zum B-Plan

wie folgt:

Gesamtgrélle

Klinikgebiete:

SO-K 1
SO-K 2

davon: - Flachen flir Stellplétze
- Fldchen fiir Mafinahmen
zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur
und Landschaft
- Fldchen zum Anpflanzen von
von B&dumen und Strduchern

Verkehrsflachen

Grinflachen:

Offentliche Griinflachen (= Flachen fiir
MalRnahmen ...)

Private Grunflachen

davon: - Flachen fiir MaRhahmen ...

Neustrelitz, (0. 02.(OL©

bisher

13,00 ha

5,61 ha
1,59 ha

0,36 ha
0,59 ha

0,11 ha

0,76 ha

4,40 ha

0,64 ha

0,38 ha

jetzt

13,00 ha

5,51 ha
1,60 ha

0,36 ha
0,37 ha

0,04 ha

0,88 ha

4,37 ha

0,64 ha

0,38 ha

3%

Grund

Blrgermeister

Differenz

-0,10 ha
+ 0,01 ha

- 0,22 ha

- 0,07 ha

+0,12 ha

- 0,03 ha






