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1. Grund der Korrektur der Visualisierung

Der Funkturm an der Verbindungschaussee in unmittelbarer Nachbarschaft zum Bebauungsplange-
biet der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 76 diente als Lage- und Hé6henbezugspunkt fir die
Visualisierung.

Im Januar 2019 wurde von Stadtentwicklungsamt der Barlachstadt Giistrow telefonisch beim Anla-
genbetreiber des Funkturms die Hohe von diesem abgefragt. Die angegebene Héhe von 37 m wurde
dann als gesichert angenommen und fir die Visualisierung verwendet.

Eine Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemaB § 4 (1) BauGB vom April 2019 zweifelte die Héhe des Funkturms an, woraufhin ein
offentlich bestelltes Vermessungsbuiro mit der Messung der H6he des Funkturms beauftragt wurde.
Das Vermessungsbdiro hat eine Funkturmhohe von 75,6 m ermittelt (Anlage 1). Die bisherige Visu-
alisierung stimmt demnach nicht und wird hiermit korrigiert. Die Anderungen im Methodenteil sind
rot hervorgehoben. Die Ergebnisse (Kapitel 4) wurden vollstéandig tberarbeitet und geandert.

2. Ziel der Visualisierung

Der Bebauungsplan Nr. 76 ,Industriegebiet Verbindungschaussee®, der seit November 2011 rechts-
wirksam ist, umfasst im Wesentlichen die Betriebsflachen der ehemaligen Zuckerfabrik.

Diese Flachen wurden als Industriegebiete (Gl) geman § 9 BauNVO ausgewiesen. Fir diese Gl-
Flachen wurde die Gebaudehdhe auf 14 m beschrankt. Im Westen des Plangebietes liegt eine Fla-
che mit vorhandenen Gewerbebetrieben, deren Bestand durch die Festsetzung eines Gewerbege-
bietes (GE) geman § 8 BauNVO gesichert wurde. Dort wurde die Gebaudehdhe auf 7 m beschrankt
(Abbildung 1).

Gl 2

Planzeichnung (Teil A) 08 | \

OK14m-J

Abbildung 1: Planzeichnung des Bebauungsplans Nr. 76 mit festgesetzten Gebdaudehdéchstmafien

Trotz intensiver Bemihungen ist es bislang nicht gelungen, die Flachen der ehemaligen Zuckerfabrik
zu vermarkten. Es ist davon auszugehen, dass die Beschrankung der Gebaudehdhen u. a. dafir ein
Grund ist. Gerade Industriegebaude verfiigen tber Gebaudehdhen, die deutlich Gber 14 m liegen.
Die Zuckerfabrik hatte Gebaudehdéhen, die mit 23-35 m deutlich Uber den festgesetzten 14 m lagen
(Abbildung 2).
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Abbildung 2: Alte Zuckerfabrik

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 76 sollen die Festsetzungen zu den Geb&udehdchst-
mafen ersatzlos gestrichen werden, um die Nachnutzung der seit 2009 brachliegenden Flachen zu
verbessern.

Mit ihren hohen Gebauden war die Zuckerfabrik damals in der Silhouette der Barlachstadt Glstrow
zu sehen. Mit der Aufhebung der bisherigen Begrenzung der Geb&udehdéhen im Bebauungsplan
Nr. 76 ist erneut mit einer Beeintrachtigung des Stadt- und Landschaftsbildes zu rechnen. Mit der
folgenden Visualisierung soll dargestellt werden, wie sich die 1. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 76 auf das Stadt- und Landschaftsbild auswirken kénnte.

3. Methode

3.1 Abschatzen der Sichtbarkeit der zukiinftigen Bebauung aus verschiedenen
Anfahrtsrichtungen

Die verschiedenen Méglichkeiten, in die Barlachstadt Glistrow zu fahren, wurden dahingehend ge-
pruft, ob mit einer Beeintrachtigung der sich jeweils erdffnenden Stadtsilhouette zu rechnen sei
(Abbildung 3).
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Abbildung 3: Anfahrtsrichtungen Barlachstadt Giistrow

Far vier Anfahrtsrichtungen/Standorte wurde eine mdégliche Beeintrachtigung des Stadtbildes durch
die Aufhebung der Gebaudehdhen in Betracht gezogen (Abbildung 4), was im Folgenden gepruft
wurde.
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Abbildung 4: Anfahrtsrichtungen mit méglicher Beeintrachtigung der Stadtsilhouette

3.1.1 B104, Schweriner Chaussee

Aus Richtung Schwerin kommend, auf der B104, wird aufgrund der erhdhten Lage der StraBBe ein
weiter Blick auf die Barlachstadt Glstrow mit ihrer Altstadt und den markanten Wahrzeichen, dem
Gustrower Schloss, der Pfarrkirche und dem Dom, méglich (Abbildung 5 und Abbildung 6).
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Abbildung 5: Blick von der B104 auf die Barlachstadt Giistrow in der Ferne, Januar 2019

Abbildung 6: Blick von der B104 auf die Barlachstadt Giistrow und ihren Wahrzeichen, Januar 2019

Da einige Abschnitte der B104 mit der Altstadt und dem Bebauungsplangebiet Nr. 76 auf einer
Sichtachse liegen, ist mit einer potenziellen Beeintrachtigung der Stadtsilhouette aus Richtung
Schwerin kommend durch die Aufhebung der Gebaudehdchstmale zu rechnen (Abbildung 7).
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Abbildung 7: Sichtachse B104, Schweriner Chaussee

3.1.2 B103, Rostocker Chaussee, KMG Krankenhaus

Auf der Rostocker Chaussee, Abzweig Friedrich-Trendelenburg-Allee, mit Blick auf das Kranken-
haus, ist mit einer Beeintrachtigung durch ein sehr hohes Gebaude (>14 m) im Bereich der 1. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 76 zu rechnen (Abbildung 8).

Abbildung 8: Sichtachse B103, Rostocker Chaussee/Friedrich-Trendelenburg-Allee
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3.1.3 B103, Rostocker Chaussee/Am Langen Bruch

Ein Sichtbarwerden von hohen Gebauden (>14 m) im Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 76 ist auch vom Langen Bruch aus zu erwarten (Abbildung 9).

Abbildung 9: Sichtachse B103, Rostocker Chaussee/Am Langen Bruch

3.1.4 Verbindungschaussee/Wildpark-MV

Sicher ist der Blick vom Parkplatz und dem an den Parkplatz stdlich angrenzenden Bereich des
Wildparks-MV, welcher dem Plangebiet gegeniber liegt, auf zukinftige hohe Bauwerke innerhalb
des Plangebietes (Abbildung 10).

s

Abbildung 10: Sichtachse Verbindungschaussee/Wildpark-MV
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3.2 Auswahl von Bezugspunkten fir die Visualisierung

Als Grundlage der Visualisierung wurden bekannte H6hen markanter Geb&ude sowie Gelandeho-
hen herangezogen. Im Folgenden wird das Vorgehen der Visualisierung am Beispiel der B104,
Schweriner Chaussee naher erlautert.

In der Abbildung 6 sind fiir den Bezugspunkt B104, Schweriner Chaussee als markante Gebaude
von links nach rechts die Pfarrkirche, ein Funkturm, der Dom sowie das Schloss zu erkennen. Der
Funkturm befindet sich an der Verbindungschaussee in unmittelbarer Nachbarschaft zum Bebau-
ungsplangebiet Nr. 76 und dient auch fur die Standorte an der B103 als Bezugshéhen- und Bezugs-
lagepunkt. Im Geldndemodell wird deutlich, dass die Altstadt und das Plangebiet eine etwa gleiche
Gelandehdhe aufweisen, wahrend die B104 héher liegt (Abbildung 11).
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Abbildung 11: Geldndehdhen (m NHN) als Hohenlinien im Stadtgebiet der Barlachstadt Giistrow
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Die Gebaude- und Geléandehéhen sind in folgender Tabelle 1 einander gegenlibergestellt. Die Hohe
des Funkturms wurde berichtigt. Es wurde nachgerechnet, dass die Neigungswinkel aufgrund der
relativ geringen Gebaudehdéhen in Bezug auf die gro3e Entfernung zwischen Altstadt-Geb&uden und
dem Plangebiet bei fast gleicher Gelandehéhe vernachlassigt werden kénnen.

Tabelle 1: Gelande- und Gebdudehohen der Bezugspunkte der Visualisierung am Beispiel der B104, Schweriner

Chaussee
Gelandehohe Gebaudehéhe
[m NHN] [m]
Dom 12 44
Pfarrkirche 12 53
Schloss 12 42
Funkturm 11 75,6
Standpunkt Foto B104 28 -

33 Mogliche MaBe des Gebaudekomplexes innerhalb des Plangebietes Nr. 76
bei Aufhebung der GebaudehéchstmaBe

3.3.1  Breite des visualisierten Gebaudekomplexes

Die maximale bebaubare Nord-Sud-Ausdehnung und damit Breite des visualisierten Gebaudekom-
plexes betragt etwa 380 m (Abbildung 12):

Planzeichnung (Teil A) \

Abbildung 12: Mogliche maximal bebaubare Nord-Siid-Ausdehnung und damit Breite des visualisierten Gebéu-
dekomplexes

Die maximale Nord-Sud-Ausdehnung ist allerdings nur bei Rickbau der im Gebiet liegenden Gleis-
anlagen (rosa Schraffur) méglich.

3.3.2 Angenommene Hoéhen

Da es sich um einen Angebotsbebauungsplan handelt, sind die tatséachlichen Gebdudehéhen nicht
bekannt. Die bisher festgesetzte maximale Geb&udehdhe von 14 m sowie Gebdudehéhen von 30
m, 40 m sowie 50 m werden geprUft und bei Sichtbarwerden im Stadtbild visualisiert.
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3.3.3 Baumasse

Um zu berechnen, ob sich die maximal mégliche Breite des visualisierten Gebaudekomplexes bei
zunehmender Hbéhe verringern muss, wurde die Baumassenzahl herangezogen.

Nach § 17 BauNVO betragt die zulassige maximale Baumassenzahl fir Gewerbegebiete (GE) und
Industriegebiete (Gl) 10,0. Das Plangebiet hat eine GréBe von 434.900 m2. Bei der festgesetzten
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 betragt die zulassige Grundflache 347.920 m2. Mit der BMZ von
10,0 ist eine maximale Baumasse von 3.479.200 m3® mdoglich (Abbildung 13).

max. Baumasse =

zul. Grundflache x Baumassezahl (BM2);
zul. max. BMZ = 10,0 (s 17 BauNvO)

‘ also max. Baumasse = 3.479.200 m?

Grundflachenzahl (GRZ) = 0,8;
also zulassige Grundflache von 347.920 m?

)

Plangebiet 434.900 m?

Abbildung 13: Berechnung der maximalen Baumasse im Plangebiet

Die mégliche Grundflache des Geb&udekomplexes berechnet sich folgendermafBen (Abbildung 14):

Maogliche Grundflache des Gebaudekorpers
= max. Baumasse/Gebaudehdhe
= 3.479.200 m3/c

|

—

am e

Abbildung 14: Berechnung der Grundflache des Gebdaudekomplexes im Plangebiet
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Mit angenommenen Gebaudehdhen von 14 m, 30 m, 40 m sowie 50 m ist jeweils die maximale
Breite von 380 m denkbar (Abbildung 15).

Gebaudehdhevon 14 m Gebaudehdhevon 30 m
__J . : L\ _—i« s
<_’\ _‘ = o 7_7___,.,.’—-::: oy <\;' S~ | _—f__:-
e SR S T

Max. Grundﬂacﬁe 250.000 m? Max. Grundﬂécﬁe 120.000 m?
(z.B. 380 m x 660 m) (zB. 380mx 315m)

Gebdudehdhevon 40 m Gebdudehdhevon 50 m

* e —_-/l_ | ;:77“ j\\_z\) . e == <;-;- : 1’ ;.77 ‘.\'\_\7:

\ // ~ \//“ e
Max. Grundflache 87.000 m? Max. Grundflache 70.000 m?
(zB. 380 m x 230 m) (zB. 380 mx 180 m)

Abbildung 15: Mogliche MaRe des Gebdudekomplexes mit angenommenen Gebaudehéhen

4, Visualisierung des Gebaudekomplexes

Da es sich bei der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 76 um eine Angebotsplanung handelt, sind
die tatsachlichen MaBe des Gebaudekomplexes nicht bekannt. Es kénnte sich um eine Halle oder
um mehrere Hallen verschiedener GréBe handeln. Im Plangebiet befinden sich Gleise, die eine
durchgehende Bebauung von Nord nach Sid, im Folgenden dargestellt als Breite des Gebaude-
komplexes, nur bei Riickbau dieser Gleisanlagen mdglich macht (siehe Abbildung 1 bzw. Abbildung
12). Dennoch wird der Gebaudekomplex durchgehend dargestellt, um die potenzielle Breite der Be-
bauung (wenn sie auch unterbrochen ist) zu verdeutlichen.

4.1 B104, Schweriner Chaussee

Erst bei einer Gebaudehdhe ab etwa 30 m wird eine Bebauung innerhalb des Plangebietes in der
Stadtsilhouette aus Schwerin kommend sichtbar (Abbildung 16 bis Abbildung 18). Wichtig ist es,
klarzustellen, dass die Visualisierung hier nur von einem Betrachtungsstand-punkt an der B104 (wo
man mit dem PKW ungefahrdet halten konnte) erfolgte. Auf der B104, auf die Barlachstadt Glistrow
zufahrend, andert sich der Anblick auf die Stadt je nach Entfernung und Blickrichtung aufgrund der
Kurven, welche die B104 kurz vor Giistrow zeichnet. Das visualisierte Gebaude ,wandert“ also ver-
meintlich von links nach rechts, wahrend man die B104 entlang nach Gtistrow fahrt.

Seite 14 von 19



{. ‘ Barlachstadt

Visualisierung Aufhebung der GebaudehéchstmaRe, 1. Anderung BP 76 Februar 2019

Abbildung 16: Blick von der B104, Visualisierung eines Gebdaudekomplexes mit Breite=380 m (im Bild etwa 220
m zu sehen) und H6he=30 m

Abbildung 17: Blick von der B104, Visualisierung eines Gebdaudekomplexes mit Breite=380 m (im Bild etwa 220
m zu sehen) und Hohe=40 m
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Abbildung 18: Blick von der B104, Visualisierung eines Gebdudekomplexes mit Breite=80 m und Hohe=50 m, im
Zentrum des Plangebietes stehend

Seite 16 von 19



(g | Barlachstadit
K._ Giistrow

Visualisierung Aufhebung der GebdudehéchstmaRe, 1. Anderung BP 76 Februar 2019

4.2 B103, Rostocker Chaussee, KMG Krankenhaus

Von der B103, Rostocker Chaussee, Abzweig Friedrich-Trendelenburg-Allee, wiirde ein Gebaude
mit bis zu einer H6he von etwa 60 m Gebaudehdhe nicht sichtbar werden (Abbildung 19).

Abbildung 19: Blick von der B103, Rostocker Chaussee, Abzweig Friedrich-Trendelenburg-Allee, mit Blick auf
das Krankenhaus, visualisiertes Gebaude in Rot mit einer Gebdudehohe von etwa 60 m
4.3 B103, Rostocker Chaussee/Am Langen Bruch

Auch von der StraBe Am Langen Bruch wirde erst ein etwa 60 m hohes Gebaude im Plangebiet Nr.
76 sichtbar werden (Abbildung 20).

Abbildung 20: Blick von der B103, Rostocker Chaussee/Am Langen Bruch, visualisiertes Gebdude in Orange mit
einer Gebaudehohe von etwa 60 m und einer dargestellten Gebaudebreite von etwa 400 m
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4.4 Verbindungschaussee/Wildpark-MV

Vom Umweltbildungszentrum (Eingangsgebaude) des Wildparks-MV wird eine hohe Bebauung im
Plangebiet Nr. 76 voraussichtlich nicht zu sehen sein, da Baumgruppen die Sicht versperren. Vom
Parkplatz und dem Bereich des ,Solarsegels* (Plattform mit Solaranlagen) des Wildparks-MV aus
ist das Plangebiet mit einer méglichen Bebauung allerdings sehr gut einsehbar (Abbildung 21). Ein
zukinftiges Gebaude wird allerdings durch die festgesetzte Begriinung (einschlieBlich der vorhan-
denen Baumreihe) im Stiden des Plangebietes etwas verdeckt werden.

Abbildung 21: Blick vom ,,Solarsegel“ (Plattform mit Solaranlagen) des Wildparks-MV, visualisiertes Gebaude in
Orange mit einer Gebdaudehohe von etwa 30 m und einer dargestellten Gebdudebreite von etwa
200 m
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