Stadt Neustrelitz

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 40/94
s»Ehemaliges GUS-Objekt am Schliemannweg*
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1. Planungsanlaf}

Am 24.02.94 hat die Stadtvertretung der Stadt Neustrelitz beschlossen, flir das vormals von
den GUS-Truppen genutzte Geléinde am Schliemannweg einen Bebauungsplan (B-Plan) auf-
zustellen. Dieser BeschluBl war nur auf den bereits vor 1945 parzellierten und z. T. bereits
bebauten Bereich dieses Gebiets bezogen. Im Zuge der Planungsitberlegungen fiir diesen Be-
reich wurde das B-Plan-Gebiet in stidliche Richtung erweitert (siche Punkt 5).

Der B-Plan erhilt die Nummer 40/94.

2. Rechtsgrundlagen

a) Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBL. I S. 2141),
zuletzt geéindert durch Artikel 3 Zehntes Euro-Einfithrungsgesetz vom 15.12.2001 (BGBI. 1
S.2141) (bis zum 31.12.97 i. d. F. der Bekanntmachung vom 08.12.86 - BGBI. I S. 2253 -
mit den jeweiligen Anderungen)

b) 4. Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.90 (BGBL. 1 S. 132), zuletzt ge-
andert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbauland G vom 22.04.93 (BGBI. I
S. 466)

¢) 5. Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darsteliung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.90 (BGBI. 1991 18S. 58)

d) § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauQ M-V) vom 06.05.1998

(GVOBL M-V 1998 S. 468), zuletzt getindert durch . AndG LBauO M-V vom 28.03.2001
(GVOBL M-V 2001 8. 60)

3. Lage und Grifie des Planungsgcebiets

Das Gebiet des B-Plans befindet sich am westlichen Rand des Stadtgebiets von Neustrelitz,
ca. 1,5 km siid-siidwestlich des Stadtkerns (Luftlinie der Entfernung vom Markt). Es grenzt
im Westen an den Biirgerseeweg, der nordwestlich des Gebiets auf die Useriner StraBe miin-
det. Diese trifft im nérdlichen Verlauf vorbei an den Sportanlagen (u. a. Harbig- und Parksta-
dion) nach ca. 400 m auf die ParkstraBe und damit auf den unmittelbar an die Innenstadt an-
grenzenden bebauten Stadtbereich. Westlich des Plangebiets befindet sich die Wohnbebauung
entlang der Pappelallee, siidlich wird das Gebiet durch die Zufahrt zum ehemaligen Autodrom
[ der Sowjetarmee begrenzt.

Die Fléche innerhalb des Geltungsbereichs des B-Plans umfaft ca. 10,1 ha.
4. Nutzung des Plangebiets bei Beginn des Aufstellungsverfahrens

Der nérdliche Teil des Plangebiets ist bereits zum Teil zu Wohnzwecken genutzt worden.
Hier wurden fiinf in den 30iger Jahren errichtete Wohngebiude zwischenzeitlich saniert und
dieser damaligen Nutzung wieder zugefiihrt,

Ein weiteres Gebéude steht auch derzeit noch leer. Die tibrigen in diesem Teil des Plangebiets
bereits parzellierten Grundstiicke lagen brach mit vereinzelt noch vorhandenen Resten bauli-
cher Anlagen. Prdgend waren hier ebenfalls eine Vielzahl vorhandener Grofbiume bzw.
Baumgruppen.

Diese prigten auch den stidlichen Teil des Plangebiets, der sich dariiber hinaus nach erfolgtem

Abriss von baulichen Anlagen, die von der ehemaligen Sowjetarmee hier errichtet wurden, als
Griinland mit Feldgeholzen darstellte.



5. Ubergeordnete Planungen/Planungsgrundlage

Als verbindlicher Bauleitplan ist der B-Plan gemaf § 8 (2) des Baugesetzbuches (BauGB) aus
dem Flichennutzungsplan (F-Plan) (= vorbereitender Bauleitplan) zu entwickeln.

Im am 13.03.2003 von der Stadtvertretung beschlossenen Flichennutzungsplan der Stadt Neu-
strelitz ist der Grofteil des B-Plan-Gebiets als Wohnbaufldche dargestellt. Die iibrigen dort
dargestellten ,,Flichen fiir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na-
tur und Landschaft* und Griinflichen entsprechen den im B-Plan in dieser Form festgesetzten
Bereichen. Somit entspricht dieser dem vorgenannten Entwicklungsgebot. (Gemif § 8 Abs. 3
BauGB erfelgt die Inkraftsetzung des B-Plans parallel zum Eintreten der Wirksamkeit des F-
Plans, der sich z. Z. noch im Genehmigungsverfahren befindet.)

Neben der Entwicklung aus dem F-Plan verlangt § 1 (4) des BauGB, dass der B-Plan den
Zielen der Raumordnung anzupassen ist. Diese sind derzeit im Ersten Landesraumordnungs-
programm M-V vom 16.06.93 bzw. im Regionalen Raumordnungsprogramms fiir die Pla-
nungsregion Mecklenburgische Seenplatte verankert. Aus den Inhalten beider Programme, die
Neustrelitz im zentraltrtliche Gefiige des Landes M-V als Mittelzentrum mit entsprechender
Bedeutung fiir die Siedlungsentwicklung (Entwicklung von Wohnstandorten entsprechend den
Bediirfnissen der Bevolkerung) unter sinnvoller Einbezichung von Konversionsflidchen einstu-
fen, 14t sich die Vercinbarkeit des B-Plans mit den Zielen der Raumordnung ableiten.

Die It. Landesplanungsgesetz erforderliche landesplanerische Abstimmung mit dem Amt fiir
Raumordnung und Landesplanung ist erfolgt. Durch Letzteres erfolgte dabei eine Bestétigung
dieser Einschitzung,

6. Griinde fiir die Aufstellung des B-Plans

Vorrangiger Hintergrund der Planung zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses war das mit
dem Freizug des Objektes durch die Truppen der ehemaligen Sowjetarmee und der Riickgabe
der von ihnen genutzten Grundstiicke an die Alteigentiimer aus Sicht der Stadt entstandene
Planungserfordernis. Zwar bestand zu diesem Zeitpunkt kein Baurecht nach § 34 BauGB, die
z. T. bereits vorhandene, z. T. abgerissene Bebauung im Zusammenhang mit dem Fakt, dass
dieser Bereich offensichtlich zum Zwecke einer Wohnbebauung parzelliert wurde, hétten ein
Baurecht nach § 35 BauGB, also dem Bauen im AuBlenbereich, aber durchaus gerechtfertigt.
Demzufolge ging es der Stadt mit dem B-Plan einerseits darum, eine geordnete stidtebauliche
Entwicklung dieses Bereichs zu sichern, indem unter Ausnutzung der Instrumente zur Siche-
rung der Planungsabsichten (Zuriickstellung von Baugesuchen, Verfinderungssperre) itber ein
B-Plan-Verfahren abschlieBend zu Art und Umfang einer méglichen Bebauung der vorgese-
henen Grundstiicke entschieden wird.

Eine vollkommene bzw. weitestgehende Renaturierung dieses Konversionsstandortes sollte
dabei allein schon deshalb nicht Gegenstand der Uberlegung sein, da fiinf Wohngeb#ude kurz
nach Freizug einer Sanierung und zwischenzeitlich einer Wiedernutzung zugefiihrt wurden
und auf zumindest fiinf weiteren Grundstlicken anhand alter Unterlagen bzw. noch sichtbarer
Bebauungen ebenfalls die Moglichkeit der baulichen Nutzung durch Wiedererrichtung/
Sanierung bestand.

Die Entscheidung, die siidlich angrenzenden Flichen mit in den B-Plan einzubeziehen, be-
ruhte vorrangig auf folgenden Aspekten:



* Sowohl unter dem Aspekt, dass zum damaligen Zeitpunkt stidtische Eigenheimgebiete
weitestgehend bebaut wurden (Rudow I, Schlangenallee) bzw. in absehbarer Zeit realisiert
sein werden (Woldegker Chaussee) als auch der Tatsache, dass einer Nachfrage nach natur-
und gleichzeitig (innen-) stadtnahen Standorten seitens der Stadt nicht entsprochen werden
konnte, musste eine derartige stadteigene Fliche, die tiber letztgenannte positive Standort-
eigenschaft verfligt, aktiviert werden. Hierdurch erhilt sich die Stadt die Mglichkeit regu-
lierend in einer entsprechenden Angebotsbreite auf den Grundstiicksmarkt Einfluss zu
nehmen und entsprechende Nachfrager an die Stadt zu binden. Insbesondere dieser Sach-
verhalt ist beziiglich der einer Stadt obliegenden Verantwortung, wie sie als Aufgabe der
Bauleitplanung unter § 1 des BauGB mit der Beriicksichtigung der ,,Eigentumsbildung
weiter Kreise der Bevolkerung™ formuliert ist, von besonderer Bedeutung,

* Fir die bereits bebauten bzw. parzellierten Grundstiicke war eine umfangreiche Erneue-
rung der Erschliefungsanlagen notwendig. Eine diesbeziigliche wirtschaftliche Vertretbar-
keit insbesondere der Neuerrichtung der zentralen Schmutzentwésserung konnte nur bei
einer Erhdhung der Anzahl der Anlieger/Nutzer erreicht werden,

* Die seitens der Stadt durchgefiihrten Abrisse und Entsiegelungen von Teilflichen dieses
Bereichs erforderten, sofern keine gravierenden Belange entgegenstehen, eine Amortisation
der damit verbundenen Ausgaben. Die bauliche Vorprigung dieses Bereichs bewirkte, dass
eine Neubebauung dieser Flachen nicht in Konflikt mit naturschiitzenden Belangen gerit.
Somit konnten andere Standorte, auf die ansonsten zuriickgegriffen werden miisste und die
diesbeziiglich z. T. wesentlich sensibler einzuschtzen sind, vorerst aus der langfristigen

Planung entlassen werden (z. B. Prillank-West, Vogelsang, Sportplatz Fiirstenseer [Land-
strafle, Kirchberg/ Klein Trebbow).

* Beziiglich der Lage und speziellen Standorteigenschaften (Topografie, Durchgriinung) eig-
nete sich dieser Bereich insbesondere fiir die Realisierung alternativer Bauformen, die oft-
mals insbesondere im Zusammenhang mit dem verstérkt anzustrebenden energiesparenden
bzw. allgemein 6kologischen Bauen gestalterische Losungen erfordern, die in integrierten
Lagen/Bauliicken stddtebauliche Probleme aufwerfen wiirden,

Somit erfolgt mit dem B-Plan eine bedarfsgerechte, sowohl stidtebaulichen als auch natur-
schiitzenden und landschaftspflegerischen und nicht zuletzt Wirtschaftslichkeitsbelangen
Rechnung tragende Nachnutzung einer Konversionsfliche.

7. Grundziige der Planung/Fliichennutzung

7.1. Allgemeines/Stidtebauliches Konzept

Wie bereits unter vorgenanntem Punkt ausgefiihrt, verfolgt der B-Plan das Ziel, in seinem
Geltungsbereich insbesondere auf den neu zu entwickelnden Flichen Angebote fiir eine Ei-
genheimbebauung zu schaffen, die breiten Bedarfsgruppen bzw. Anspriichen entspricht. Unter
diesem Gesichtspunkt sollen die vorgesehenen Festsetzungen des B-Plans moglichst Rahmen-
bedingungen setzen, die einerseits die stidtebauliche Vertretbarkeit der Bebauung sicherstel-

len, andererseits jedoch individuelle Vorstellungen insbesondere beziiglich alternativer Kon-
zepte nicht zu sehr einengen.



Um dabei trotzdem dem Anspruch dieses Standorts an eine qualititsvolle Bebauung gerecht
zu werden, sollen die stadtischen Grundstiicke erst nach Vorliegen einer moglichst konkreten
Bebauungskonzeption des jeweiligen Interessenten verduflert werden. Vorrang haben dabei
Bauabsichten, die sich wegen der mit ihnen verbundenen Bauformen nicht ohne weiteres auf
anderen stddtischen Wohnungsbaustandorten umsetzen lassen.

7.2. Art und MaB der baulichen Nutzung/GréBen der Baugrundstiicke/Héchstzahl von
Wohnungen

Mit der Wahl der Art des Baugebiets als ,,Allgemeines Wohngebiet* soll erreicht werden, dass
hier die Wohnnutzung tiberwiegt und demzufolge die besondere Qualitiit des Standorts vor-
rangig dieser Nutzungsart vorbehalten ist. Um dieses Ziel zu untermauern bzw. von anderen
Nutzungen ausgehende Stérungen der Wohnruhe weitestgehend zu minimieren, werden simt-
liche Ausnahmen It. § 4 Bau NVO an eine auf dem betreffenden Grundstiick vorzunehmende
Wohnnutzung gekoppelt.

Der Absicht, diesem Baugebiet mdglichst weit gehende gestalterische Freiheiten zur Realisie-
rung alternativer Bauformen zu geben, entspricht die Festsetzung, ausnahmsweise auch ein
zweites Vollgeschoss zu realisieren. Dies findet sich zudem ebenfalls im teilweise bereits sa-
nierten Bestand wieder.

Allerdings wird zur Verhinderung des Entstehens typischer Mehrfamilienwohnhiuser und
damit eines der Stadtentwicklung - insbesondere der Festigung der Innenstadt als Wohnstand-
ort - zuwider laufenden tiberm#fligen Besatzes des Gebiets mit Wohnungen in den textlichen
Festsetzungen (Nr. 1.5) die Anzahl méglicher Wohneinheiten auf zwei je Grundstiick be-
schréinkt. Um die urspriinglich vorhandene und zum GroBteil bereits wieder hergestelite Nut-
zung der vorhandenen sechs Gebidude nicht zu negieren, wurde darauf bezogen eine Ausnah-
me zur Ermdglichung von maximal 4 Wohneinheiten aufgenommen.

Vorrangig vor dem Hintergrund der Vermeidung stidtebaulich nicht mehr vertretbarer iiber-
méBiger Gebdudehohen wird die Erteilung einer Ausnahme zur Uberschreitung der Einge-
schossigkeit an die maximal dabej zu beachtende Gebiudehshe von 9 m (Bezugspunkt Stra-
[lenhdhe) gekniipft. Diese Hohenbegrenzung gilt somit nicht, sofern nur ein Vollgeschoss (+
Dach) errichtet wird.

Dem Ziel, im Plangebiet eine moglichst aufgelockerte und damit der besonderen Standortqua-
litét entsprechende Bebauung sicherzustellen, entsprechen die Festsetzungen zur Grundfli-
chenzahl und zur Mindestgréfie der Baugrundstiicke. Bei einer GrundstiicksgréBe von min-
destens 800 m* ermdglicht die GFZ von 0,25 somit eine Uberbauung mit wenigstens 200 m?,
was fiir eine klassische Eigenheimbebauung mit Nebenanlagen ausreichend ist. Da die aus-
nahmsweise Uberschreitung dieses MaBes durch Nebenanlagen u. A. an die Beibehaltung des
Versiegelungsgrades von hdchstens 25 % der Grundstiicksfliche gekoppelt ist, wird dem da-
mit verbundenen Ziel, auf mindestens drei Viertel der bebaubaren Fliichen eine uneinge-
schréinkte Versickerungsfihigkeit des anfallenden Niederschlagswasser zu gewihrleisten, ent-
sprochen.

7.3. Bauweise/Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Dem bereits unter den vorangegangenen Punkten benannten Ziel einer weit gehend aufgelo-
ckerten, grofBziigigen und zugleich dem urspriinglichen Bestand im nardlichen Teil des Ge-
biets angepassten Bebauung soll ebenfalls mit der ausschlieBlichen Maglichkeit der Errich-



tung von Einzelhdusern in offener Bauweise, also mit seitlichem Grenzabstand, nachgekom-
men werden,

Die baulich nutzbaren Flichen wurden hinsichtlich der Tiefe der Bebaubarkeit insbesondere
der 6stlich der HaupterschlieBungsstrale gelegenen Grundstiicke auf i, d. R. maximal 40 m
beschrénkt. Alternativ hierzu wurde in diesem Bereich ebenfalls iiberlegt, sie an die Tiefen
der dort bereits vorhandenen Grundstiicke anzupassen (ca. 45 m).

Die vorliegende Planung folgte letztgenannter Uberlegung nicht, um einerseits sicherzustel-
len, dass ausreichend Griin- und damit Ausgleichsflichen fiir Eingriffe durch die Neubebau-
ung zur Verfiigung stehen und weil andererseits ohnehin eine Bebauung in dieser Tiefe nicht
erwiinscht ist. Dies wird u. a. dadurch untermauert, dass die tatsichlich mit Hauptgebsuden
bebaubaren Flichen auf eine Tiefe von maximal 20 m, gemessen ab einem Abstand von 3 bis
5 m zur jeweiligen ErschlieBungsstralie, beschréinkt werden.

Damit wird auch sichergestellt, dass eine bei den zur Verfiigung stehenden Grundstiickstiefen
theoretisch mogliche Bebauung in der so genannten zweiten Reihe praktisch ausgeschiossen
ist. Dies soll dem Ziel einer aufgelockerten, der besonderen Standortqualitit dieses Bereichs
entsprechenden Bebauung Nachdruck verleihen.

Im siidostlichen sowie nordwestlichen (Biirgerseeweg 1) Teil des B-Plan mussten die zum
anschliefenden Wald gelegenen Baufelder bzw. Verldufe der Baugrenzen dem einzuhaltenden
Mindestabstand von 30 m zum Wald angepasst werden (siche hierzu auch Pkt, 7.6.)

Die vorgenannten Mindestabsténde von 3 bis 5 m zur straBenseitigen Grundstiicksgrenze sol-
len eine zu starke rdumliche Einengung des éffentlich erlebbaren StraBenraumes verhindern
und ausreichend Raum fiir die Anlage von Vorgirten sicherstellen.

Um einem wesentlichen Grundanliegen der Planung, der méglichst weit gehenden Offnung
des Gebiets fiir individuelle Vorstellungen der Grundstiicksbebauung bzw. —nutzung, nachzu-
kommen, wurde die zusitzliche Mdglichkeit eingerumt, die ohnehin bereits groBziigig be-
messenen Baufelder durch ausnahmsweise Uberschreitung hinterer Baugrenzen unter den in
der textlichen Festsetzung Nr. 1.3.2. benannten Bedingungen bis zu 3 m zu erweitern.

Dieses Ziel dokumentiert auch Satz 2 dieser textlichen Festsetzung, wonach ansonsten nur
eingeschrinkt mogliche Garagen und Stellflichen (,,Kann-Vorschrift der BauNVO) generell
auch auflerhalb iiberbaubarer Grundstiicksfléchen fiir allgemein zuléssig erklart werden.

7.4, Verkehrsflichen/ErschlieBung

Das Gebiet wird straflenseitig zum einen iiber die vorhandene Anbindung an den Biirgersee-
weg und zum anderen durch den Anschluss der neu zu errichtenden StraBe im Stiden an den
Zufahrtsweg zum ehemaligen ,,Autodrom II* erschlossen.

Die innere Straflenfiihrung orientiert sich im nordlichen Teil des Plangebiets an den urspriing-
lich parzellierten Grundstiicken. Dabei wurde dem nach Abzug der GUS-Truppen angetroffe-
nen Straflenverlauf, der teilweise private Grundstiicke ,,anschneidet” nicht volistindig ent-
sprochen, da dies aus vorgenanntem Grund zu einer neuen Grenzregelung fithren wiirde. Zu-
dem war aufgrund der Tatsache, dass die straBensiumenden Pappelreihen fiir die Umsetzung
der Planung abgenommen werden mussten (siehe Pkt. 7.6), von einer weitestgehenden Auf-
nahme der Straflenbefestigung auszugehen.

Dies wurde ebenfalls aufgrund der notwendigen Erneuerung der medienseitigen ErschlieBung
des Gebiets, insbesondere der Schmutzentwiisserung erforderlich. Letzteres konnte nur durch
eine Neuverlegung der Kanalisation bis zur ParkstraBe gewshrleistet werden. Nach den Be-
rechnungen der dafiir notwendigen Aufwendungen und der seitens der Stadt aus den Kanal-

beitrdgen sowie aus dem Verkauf der Grundstiicke bereits erzielten bzw. noch zu erwartenden
Einnahmen war dies wirtschaftlich zu vertreten,



Der Verlauf der Straflen im siidlichen Plangebiet ist den topografischen Verhiltnissen bzw.
Baumbesténden sowie darauf aufbauend der Erméglichung einer sinnvollen Bebauung ange-
passt worden.

Die Straenbreiten wurden dabei wie folgt dimensioniert:

¢ Abschnitt des Rudolf-Virchow-Wegs zwischen Biirgersee- und H.-Schliemann-Weg:
Durchschnittlich 10,5 m Gesamtbreite, um hier neben der Fahrbahn (ca. 5,5 m) und einem
Gehweg (ca. 1,5 m) eine beidseitige Bepflanzung (mit einzelnen Stellflichen) gemil dem
Vorschlag des Griinordnungsplans zu ermdglichen .

e Heinrich-Schliemann-Weg:
Ca. 9,5 m Gesamtbreite mit ca. 5 m breiter Mischverkehrsfliche sowie zum Grofteil beid-
seitigen Baumreihen und vereinzelten Stellflichen.

» Als StichstraBe ausgebildeter Teil des R.-Virchow-Wegs:
Ca. 6 m Breite als Mischverkehrsfldche

In den vorgenannten Stralenbreiten ist jeweils ein ca. 2 m breiter Streifen zur Anlage einer
Sickermulde eingeschlossen, welcher gewihrleistet, dass das anfallende Niederschlagswasser
hier direkt zur Versickerung gebracht werden kann (siehe hierzu auch Pkt. 7.8).

Die Erschlieungssituation fiir das nordwestliche Grundstiick (Flurstiick 26) bedurfte auf-
grund der vorhandenen Béschung sowie des Naherungsbereichs zur Kreuzung Biirgersee-
weg/Useriner Strafle einer gesonderten Betrachtung.

Insbesondere die Nidhe zum Knotenpunkt erlaubt hier nur eine auf den sitdlichen Grenzbereich
eingeschrinkte direkte Erschliefung vom Blirgerseeweg. Aufgrund der Anlage einer begriin-
ten Ldrmschutzwand ist dies ohnehin nicht anders umsetzbar (siehe auch Pkt. 7.5.).

Die Erschlieflung eines weiteren allerdings neu geplanten Baugrundstiicks im siidlichen Teil
des Gebiets ist ebenfalls nur liber eine separate Grundstiickszufahrt moglich. Sie wurde als
solche in Form einer Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.

Im stidlichen Teil des B-Plans ist ein Fullweg vorgesehen, der den Verlauf eines urspriinglich
durch das Gebiet verlaufenden Weges in diesem Bereich aufnimmt und damit einen fiir Wan-
derer attraktiven Anschluss an die stidwestlich anschliefenden Waldflichen erméglicht.
Auch der nérdliche Teil des H.-Schliemann-Wegs schlieBt mit dem Wendehammer an einen
das Gebiet in diesem Bereich tangierenden Rad-/Wanderweg an, der zum einen an die Useri-
ner Strafie und zum anderen an die Pappelallee fiihrt,

7.5. Lirmschutzmalinahmen

Zum Zwecke des Umsetzens des planerischen Gebots der Konfliktvermeidung beziiglich auf
die kiinftige Wohnbebauung einwirkender Lirmimmissionen wurden insbesondere die Aus-
wirkungen des Verkehrsldrms des Biirgerseewegs untersucht. Die hierzu erarbeitete schall-
technische Prognose liegt in ihren wesentlichen Inhalten dieser Begriindung als Anlage bei.
(Das vollsténdige Exemplar liegt im Stadtplanungsamt der Stadt Neustrelitz vor.)

Die Ergebnisse dieser Prognose waren Grundlage der textlichen Festsetzung Nr. 2. Auf ihr
basicren ebenfalls die Einschrénkungen, die u. a. beziiglich der ausnahmsweisen Errichtung
eines zweiten Vollgeschosses getroffen wurden (Pkt. 1.2.2. des Textteils).

-



Aufgrund der ermittelten Lirmeinwirkungen auf das Flurstiick 26 (Biirgerseeweg 1) wurde
hier zun#chst von den noch im Vorentwurf gesuBerten Vorstellungen zur Bebauung Abstand
genommen. Der dort aufgrund seiner generellen dkologischen Unbedenklichkeit fiir eine Neu-
bebauung auf diesem Grundstiick vorgesehene Bereich (vormals mit einem militirisch ge-
nutzten Gebéude bestanden) wies ndmlich Immissionswerte auf, die ein der Abwigung der
Lirmproblematik durch die Stadt zugingliches Maf tiberschritten hatten.

Eine entsprechende Anregung des neuen Grundstiickseigentiimers bildete allerdings Anlass
dafiir, nochmals {iber eine Reaktivierung dieser Planungsiiberlegung nachzudenken. Als we-
sentlich neuer Aspekt wurde dabei die Moglichkeit eines aktiven Schallschutzes in Form einer
Schallschutzwand diskutiert. Grundgedanke dabei war, dass eine zwei Meter hohe, dicht be-
griinte Wand ohnehin eine zulassige Einfriedung des Grundstiicks darstellen wiirde und ange-
sichts des entlang dieses Abschnitts des Biirgerseewegs relativ dichten Bewuchses gut in die
gegenwiirtige Situation integrierbar wiire.

Im Ergebnis der daraufhin veranlassten schallgutachterlichen Untersuchungen, die der Anla-
ge 2 beigefligt sind, konnte festgestellt werden, dass ein derartiger aktiver Schallschutz — ge-
paart mit unter Punkt 2.2, der textlichen Festsetzungen verankerten passiven Schallschutz-
mafnahmen — eine immissionsseitig vertretbare bauliche Nutzung des Grundstiicks in Form
der nunmehr hier festgesetzten Baufelder erméglicht.

Darauf basierend wurde der Verlauf einer dann notwendigen Schallschutzwand entsprechend
in den B-Plan aufgenommen. Erginzt wird diese Festsetzung neben der erwithnten Nr. 2.2.
des Textteils durch die Gestaltungsvorschrift unter Punkt 4. der textlichen Festsetzungen.

7.6. Griinordnung

Der Planung liegt eine Skologische Bewertung des Gebiets zu Grunde, nach der die wertvol-
len Landschaftsbestandteile von einer Uberplanung mit Bauflichen ausgenommen wurden.

Da sie nicht als erhaltenswiirdig eingestuft wurden und zudem stidtebaulich bzw. erschlie-
Bungsseitig zum GroBteil nicht integrierbar waren, wurden im B-Plan die urspriinglich vor-
handenen Pappelbesténde nicht beriicksichtigt. Neben den im Plan vorgeschenen Ausgleichs-
flachen zur Bepflanzung soll diese Reduzierung des Baumbestandes durch die Neuanpflan-
zung von Biumen auf den Grundstiicksflichen kompensiert werden. Damit wird der Charak-
teristik des Gebiets, welches eher durch aufgelockerte, punktuelle in mehr oder weniger gro-
Bem Umfang aufiretende Baumgruppen oder Einzelbdume gepréigt wird, entsprochen.

Da auf den Grundstiicken Biirgerseeweg 1 (Flurstiick 26) und H.-Schliemann-Weg 3 (Flur-
stiick 13) eine Wegnahme von Biumen méglich ist, deren Ausgleich durch Neupflanzung
gemdl der fiir die Grundstiicke im Plangebiet allgemein geltenden vorgenannten Pflanzfest-
setzung (Satz 1 der textlichen Festsetzung Nr. 3.3.) nicht erreicht werden wiirde, mussten fiir
diese beiden Flurstiicke ergénzende Regelungen getroffen werden. Diese wiederum sollen nur
in Abhéngigkeit von der tatséchlich erfolgten Wegnahme von Biumen zur Geltung kommen.
Deshalb wurde die darauf bezogene Ausgleichsermittlung des Griinordnungsplans (Anhinge 4
und 5) als Ergnzung zur diesbeziiglichen textlichen Festsetzung Nr. 3.3. in den B-Plan auf-
genommen und wird in Form einer Anlage somit Bestandteil der Satzung.

Entsprechend einer Forderung der Naturschutzbehérde beziiglich des Ausgleichs fiir den Teil
des Pappelbestandes, der als geschiitzte Allee 1t. LNatG behandelt werden musste, wurde ent-
lang der StraBen im Plangebiet wieder eine Alleepflanzung vorgesehen, die in der Anzahl der
Béume cinem Ausgleich von 1 : 1 entspricht. Dies erfolgt gemiB den Regelungen in dem



diesbeziiglichen Bescheid des Landkreises in Form einer Pflanzung von 26 Birken entlang des
R.-Virchow-Wegs und von 56 Schwedischen Mehlbeeren am H.-Schliemann-Weg. Aufgrund
der Wirksamkeit dieses Bescheids und des Sachverhalts, dass die Stadt sowohl Bescheidsem-
pfingerin als auch Eigentiimerin der fiir die Pflanzung vorgesehen Fldchen ist, wurde auf eine
{iber die Kennzeichnung der Alleepflanzung in der Planzeichnung hinausgehende Aufnahme
einer detaillierten Festlegung zur Baumart und Pflanzqualitét als textliche Festsetzungen im
B-Plan verzichtet.

Einer besonderen Bedeutung kommt der Landschaftsgestaltung auf der Ausgleichsfliche zwi-
schen dem als Stichstralle ausgebildeten Teil des R.-Virchow-Wegs und dem parallel verlau-
fenden Blirgerseeweg zu. Um einen zusitzlichen Schutz vor dem auf diese neu geplante Be-
bauung vom Biirgerseewegs einwirkenden Verkehrslidrm zu erreichen, erfolgt bzw. erfolgte
hier eine Auffiillung der Fliche (z. B. mit Mutterboden, der bei der Erschliefung anfillt). Da-
bei soll keine technische Wallanlage entstehen, sondern es werden der Typik der Umgebung
angepasste Geléndeerhebungen modelliert. Dabei geht es vorrangig um die psychologisch
wirksame optische Abtrennung der Larmquelle, da die aus der Schallimmissionsprognose zu
entnehmenden Werte unter dem Gesichtspunkt eines méglichen Abwiigungsspielraums mit
der Neubeplanung vereinbar sind.

Im siiddstlichen Planbereich n#hert sich die kiinftige Bebauung bis auf 30 m dem hier vorhan-
denen Waldbestand. Die Einhaltung des It. Landeswaldgesetz geforderten 50 m Abstandes ist
aus dkologischen (StraBenverschwenkung wiirde hochwertige Griinbereiche betreffen) und
wirtschaftlichen (abschnittsweise beidseitig nicht bebaubare Flichen an einer neuen Erschlie-
Bungsstralle) Griinden nicht zu rechtfertigen. Demgegentiber stellt der erarbeitete Griinord-
nungsplan diesbeziiglich keine entgegenstehenden okologischen Belange fest. Die zustindige
Forstbehérde hat diesbeziiglich eine entsprechende Ausnahmegenehmigung erteilt. Diese be-
zieht sich auch auf die im nordwestlichen Teil auf dem Grundstiick Biirgerseeweg 1 neu fest-
gesetzten Baufelder (beztiglich des westlich des Biirgerseewegs und nérdlich des B-Plan-
Gebiets vorhandenen Waldes).

Grundsitzlich haben sich die natur- und landschaftsschutzbezogenen Festsetzungen des B-
Plans am erarbeiteten Griinordnungsplan (GOP) orientiert. Sein Textteil liegt dieser Begriin-
dung als Anlage bei. Die dazugehodrenden Karten liegen im Stadtplanungsamt vor und kénnen
bei Bedarf dort eingesehen werden.

Die im Blatt 3 des GOP verankerten konkreten Regelungen zur Bepflanzung der stadteigenen
Ausgleichsflichen werden entsprechend bei der Umsetzung der textlichen Festsetzung Nr.
3.4. a) berticksichtigt.

7.7. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Das benannte Ziel der Planung, einen grotmoglichen Spielraum fiir individuelle Vorstellun-
gen zu lassen, spiegelt sich in den nur in geringem Umfang getroffenen baugestalterischen
Regelungen wider.

Die Gestaltung der Gebiude wird dabei nur in dem von den fiinf bereits sanierten Gebiuden
geprégten, westlich, stidlich und 6stlich jeweils von StraBen eingefassten Gebiet dahingehend
eingegrenzt, dass die Stellung der Gebiude, Dachform und -neigung dem hier vorzufindenden
Bestand angepasst werden.

In den tibrigen Baugebieten wurden die Festsetzungen zur Gestaltung lediglich auf die paral-
lele Ausrichtung der Gebdude zum StraBenverlauf (wahlweise trauf- oder gicbelstindig) be-
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schrinkt, Wie bereits unter dem Punkt 6 dargelegt, ist dies nach Ansicht der Stadt aufgrund
der nattirlichen Eigenschaften des Standorts stidtebaulich vertretbar.

Die unter Nr. 4 des Textteils aufgenommene Gestaltungsvorschrift betrifft die Larmschutz-
wand entlang des Grundstiicks Biirgerseeweg 1. Sie soll, wie bereits unter Punkt 7.5 ausge-
flihrt, eine stéidtebaulich vertretbare Integration dieser Schallschutzmafnahme in Form einer
immergriinen Grundstiickseinfriedung sichersteilen.

7.8. Sonstiges

Die im Siidosten des Plangebiets gekennzeichnete Fliche eines ehemaligen Pulvermagazins
stellt ein Bodendenkmal dar, bei dem angesichts seiner wissenschaftlichen und kulturge-
schichtlichen Bedeutung einer Uberbauung oder Nutzungsinderung — auch der Umgebung —
durch die Denkmalbehorde nicht zugestimmt werden kann. Ergénzend zu den dortigen Fest-
setzungen in der Planzeichnung wird hierauf auch unter Nr. 5.2. des Textteils hingewiesen.
Allein schon aufgrund der 6kologischen Wertigkeit dieser Fliche waren hier zu keiner Pla-
nungsphase bauliche Mafinahmen bzw. sonstige Veridnderungen vorgesehen, Der B-Plan ent-
spricht somit hinreichend dem Schutzstatus dieses Bodendenkmals.

Fiir Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufillig neu entdeckt werden, gelten die Bestimmun-
gendes § 11 DSchG M-V. Auf die damit verbundenen Pflichten weist die nachrichtliche
Ubernahme Nr. 5.2. ebenfalls hin.

Eine Beratung zur Erhaltung und zur Pflege von Bodendenkmalen erfolgt bei der unteren
Denkmalschutzbehrde bzw. beim Landesamt flir Bodendenkmalpflege (Schloff Wiligrad,
19069 Liibstorf).

Da das Plangebiet vormals milit4risch genutzt war, musste es als Altstandort gemif Abfall-
wirtschaftsgesetzt M-V behandelt werden. Ein diesbeziiglich vom Umweltamt des Landkrei-
ses geduBerter Altlastenverdacht hat sich durch von der Stadt beaufiragte gutachterliche Un-
tersuchungen nicht bestitigt. (Der Untersuchungsbericht zur Altlastenproblematik liegt aus-
zugsweise als Anlage 3 dieser Begriindung bei. Das komplette Exemplar liegt im Stadtpla-
nungsamt vor.)

Hauptstichlich im Rahmen der zwischenzeitlich abgeschlossenen ErschlieBungsarbeiten wur-
den vereinzelt Vergrabungen angetroffen. Dabei wurden jedoch keine Kontaminationen des
Bodens festgestellt, so dass sich die Annahmen bzw. Einschitzungen des Gutachtens bislang
bestétigt haben.

Die Gefahr des Antreffens eventueller weiterer punktueller Vergrabungen bzw. nicht ermittel-
barer Kontamination kann natiirlich wie bei jedem anderen Standort nicht géinzlich ausge-
schlossen werden. Hier muss bei Antreffen derartiger Funde bzw. Auffilligkeiten im Rahmen
der BaumaBnahmen eine Hinzuzichung der Stadt bzw. der Altlastenbehérde des Landkreises
Mecklenburg-Strelitz erfolgen.

Basierend auf den Ergebnissen detaillierter Baugrunduntersuchungen im Gebiet kann von
einer sehr guten Versickerungsfihigkeit des Bodens ausgegangen werden. Dies ermdglicht,
dass sémtliches im Plangebiet anfallendes Regenwasser hier zur Versickerung gebracht wer-
den kann und erlaubte es der Stadt, die textliche Festsetzung Nr. 3.5. zu treffen.



8. Realisierung der Planung

Zur Gewibhrleistung einer unabhéngigen Steuerung der bedarfsgerechten Grundstiicksvergabe
und damit der Einflussnahme auf die Grundstiicksmarktsituation in der Stadt wurde die Ver-
gabe der ErschlieBung bzw. Bebauung an einen externen Bautridger nicht vorgesehen.

Die Erschlieung des Gesamtgebiets ist abgeschlossen, so dass damit eine Bebaubarkeit der
Grundstiicke gegeben ist. Dies fiihrte bereits zu einer Bebauung eines Grofteils der von der

Stadt vermarkteten Grundstiicke.

9. Fliichenbilanz

Gesamtgrofe: ca.

. Flachen der Baugrundstiicke:
(davon Flachen zu erhaltender
Bepflanzungen: 1,0 ha)

. Verkehrsfldchen:
. Fldchen zu erhaltender Bepflan-
zungen (auflerhalb der Baugrund-

stiicke):

. Fldchen flir Neuanpflanzungen/
Ausgleichsfldchen:

Peustrelib? , 09. 42. L4003

10,1 ha

5,8 ha

1,0 ha

1,2 ha

2,1 ha



