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BEGRUNDUNG ZUR SATZUNG UBER DIE 2. ANDERUNG

1.0 VORBEMERKUNGEN

Die Satzung tUber den B-Plan Nr. 2 ,Friedland — stidliche Stadterweiterung an der Woldegker
Chaussee — Gymnasium* ist am 26.05.1994 genehmigt und am 05. Juli 1994 bekannt
gemacht worden.

Mit der Standortwahl fiir den Neubau des Gymnasiums hat die Stadt Friedland 1991 / 92
entschieden, am Standort des Gymnasiums auch Wohnungsbau und in Randlagen auch
Gewerbeflachen zu erschlieRen und eine wesentliche stadtkernnahe sidliche
Stadterweiterung, Abrundung vorzunehmen.

Die Entscheidungen waren u.a. von dem Gedanken getragen, die Investitionen fur die
VerkehrserschlieBung und die stadttechnische Ver- und Entsorgung koordinieren zu kénnen
und damit Einsparungseffekte zu erzielen. Die Hangflédchen im Stiden mit ungestérten Blick
auf den Stadtkern eignen sich hervorragend fir die Entwicklung von Wohnbauflachen.
Gunstige ~ Anbindungen und  Wegebeziehungen  sind gegeben;  zusatzliche
Verkehrsverbindungen von West nach Ost sind méglich, die zur Entlastung des Stadtkerns
fuhren. Kleine Gewerbeflachen entlang der Woldegker Chaussee wurden aus
Schallschutzgriinden zwischen die Verkehrstrasse und den Wohnungsbau geschoben.
Planungsziel war die Entwicklung von gemischten Stadtstrukturen, um unnétig lange Wege
Wohnen — Arbeiten zu unterbinden. Mit der Entwicklung des B-Plangebietes verbunden ist
die Erhaltung der FuBléufigkeit der Stadt, weitere Ausuferungen entlang der Straen werden

unterbunden. Die Stadt wird in der Kreisform aufgefillt.

Im Gymnasium wurde der Schulbetrieb im Herbst 1996 aufgenommen. Die Haupttrassen der
VerkehrserschlieBung und die Haupttrassen der stadttechnischen Ver- und Entsorgung sind
im gesamten B-Plangebiet des B-Planes Nr. 2 realisiert. Die Wohngebiete, die fur eine ein-
bzw. ein- bis zweigeschossige Bebauung vorgesehen waren, sind im Wesentlichen bebaut:
im GE/E 1 wurde ein Autohaus im GE / E 7 eine Birohaus gebaut. Strauch- und
Baumpflanzungen sind erfolgt, das Regenriickhaltebecken und Griinanlagen, der stdliche
Windschutzstreifen und der Larm und Windschutzerdwall wurden gebaut. Somit sind auf

dem urspringlichen Ackerland parallel zur Versiegelung auch die Kompensation durch

umfangreiche Pflanzungen erfolgt.
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Bis auf die zwei genannten GE-Teilflachen E 1 und E 7 sind die Gewerbegebiete und die fiir
den sozialen Wohnungsbau in maximal dreigeschossiger Bauweise vorgesehenen Flichen
unbebaut geblieben. Fir diese Nutzungen ist gegenwartig kein Bedarf erkennbar. Der Stadt
stehen anderweitig Gewerbeflzchen zur Verfugung. Fur eine mehrgeschossige Bebauung
sind im Stadtkern noch ausreichend Flachen vorhanden.

Die Stadtvertretung hatte bereits 1996 bzw.1997 Beschliisse zur Anderung von
Teilbereichen gefasst. Im Verfahren kam es zu Verzégerungen; neue Flachen waren mit zu
berticksichtigen. Die Beschliisse sind wieder aufgehoben worden. Flr das WA 15-gebiet ist
im vereinfachten Verfahren eine 1. Anderung vorgenommen worden, die Trager &ffentlicher

Belange wurden beteiligt.

Die Stadtvertretung hat den Aufstellungsbeschluss firr eine 2. Anderung des B-Planes Nr. 2
1998 neu gefasst und dies u.a. darin begriindet;

Gewerbefléchen werden an der Woldegker Chaussee nicht notwendig; zum Beispiel reichen
Mischgebiete aus, um die Standortgunst zu nutzen. Im Wohnungsbau ist nach wie vor von
einer starken Nachfrage nach Eigenheimstandorten auszugehen. Die Standortangebote im
Wohngebiet an der Woldegker Chaussee sind im Wesentlichen erschépft. Die Flichen
westlich des Gymnasiums, die fiir den sozialen Wohnungsbau in maximal dreigeschossiger
Bauweise vorgesehen waren, sind unbebaut geblieben. Ein Bedarf in der GréRenordnung
steht nicht mehr an. Die Stadt kann es sich nicht leisten, die erschlossenen Flachen brach
liegen zu lassen. Umnutzungen und Anderungen sollen vorgenommen werden, um den
tatséchlich anstehenden Bedurfnissen nach Wohnbauland fir den Eigenheimbau gerecht
werden zu kénnen.

Dabei sollen (iber den Geltungsbereich des in Kraft getretenen B-Planes hinaus geringflgig
Restfldchen die im stadtischen Besitz sind und im Osten am Ubergang zur freien Landschaft
bzw. im Nordwesten am Ubergang zur Hagedomniederung liegen, fir eine Wohnbebauung
mit vorbereitet werden. Aus wirtschaftlichen Grlinden wird eine beidseitige Bebauung an den
Verkehrstrassen angestrebt; die Flachen sind verflgbar und fiir eine Bebauung geeignet. Die
stadtebauliche Ordnung bleibt gewahrleistet. Die zusatzliche Flacheninanspruchnahme ist

unwesentlich,

Am 16.12.1998 hat die Stadtvertretung den Entwurf der 2. Anderung gebilligt und zur
Auslegung bestimmt. Der Plan hat éffentlich ausgelegen. Die TOB und Nachbargemeinden
sind beteiligt worden. In Auswertung der zum Entwurf der 2. Anderung des B-Planes

eingegangenen Stellungnahmen wurden Larmuntersuchungen notwendig und veranlasst.
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Das Landeshygieneinstitut M-V, AuRenstelle Schwerin  hat im Juni 1999 eine
sLarmimmissionsprognose Anlagen- und Verkehrslarm (LIO 281, Metallbauwerkstatt,

Getreidelagerhalle)“ fertig gestelit.

Im Ergebnis der Abwagung aller eingegangenen Stellungnahmen und des Larmgutachtens
hat die Stadtvertretung Friedland beschlossen, den Geltungbsbereich der 2. Anderung wie

folgt zu andern:

1. Die Flachen in Nachbarschaft der vorhandenen bzw. im Entstehen begriffenen
Gerauschquellen (L 281, Getreidelagerhalle und Metallbaubetrieb einschlieRlich
Anlieferungswege) werden von der weiteren Bearbeitung vorerst wieder ausgegrenzt.
Der Konflikt ist gegenwartig nicht |6sbar; von einer Uberplanung der vorhandenen
Gewerbeflachen wird gegenwartig noch abgesehen. Fur diese Bereiche bleiben die
Festsetzungen des rechtskraftigen B-Planes verbindlich, d.h. die eingeschrankte
gewerbliche Nutzung (GE/E 2 bis 6). Eine Uberplanung erfolgt zu einem spateren
Zeitpunkt.

2. Aus den Geltungsbereich ebenfalls ausgegrenzt werden die éstlich der Flursticksgrenze
Gymnasium gelegenen Fléchen. Fir den Schulbetrieb ist eine ErschlieBungsstrale an
der &stlichen Flurstiicksgrenze nicht notwendig und eine Wohnentwicklung in direkter
Nachbarschaft zum Schulgelande (Pausenhof / Freiraum wird fur sportliche Zwecke

genutzt !) fihrt unvermeidbar zu Konflikten.

3. AuBerdem wird die Teilflache 5 (siehe Entwurf der 2. Anderung vom 16.12.1998) aus den
Geltungsbereich der 2. Anderung herausgenommen. Eine Anderung wird dann erfolgen
wenn der Verwendungszweck der Gemeinbedarfsflache konkret und eindeutig bestimmt

werden kann.

Im Geltungsbereich der 2. Anderung verbleiben somit folgende Bereiche bzw. Teilflzchen
(siehe dazu Nummerierung im Entwurf vom 16.12.1998):
der Bereich nérdlich der HagedornstraRe / StraRe C 2 (Teilstlick von Teilflache 1)
der Bereich zwischen HagedornstraRe, Dr.-K.-Beyer-StraRe, Fr.-Kriiger-StraRe und
R.-Wegener-StraRe (Teilflache 3)
der Bereich &stlich der Fr.-Kriiger-StraRe / StraRe L (Teilstiick von Teilflache 4).
Der Geltungsbereich der 2. Anderung wurde geandert; der Uberarbeitete Entwurf hat erneut

offentlich ausgelegen.
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Die Stadt hatte beschlossen, in den Geltungsbereich der 2. Anderung weitere Bereiche

einzubeziehen:

e Da nach Prufung der Verfahrensunterlagen festgestellt wurde, dass das Verfahren zur
1. Anderung bisher noch nicht abgeschlossen wurde, sollte das Verfahren der
1. Anderung in das laufende Verfahren der 2. Anderung integriert werden. Der
Geltungsbereich der 2. Anderung wurde um das WA-Gebiet Nr. 15 des rechtskraftigen B-
Planes erweitert.

e Die Stadt hatte sich zwischenzeitlich dazu bekannt, die Festsetzungen des
rechtskréftigen B-Planes im WR-Gebiet Nr. 5 zu andern. Auf Grund der verstarkten
Nachfragen sollten anstelle der Hausgruppen / Reihenhduser, Einzel- und
Doppelhausbebauungen zulassig sein.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung wurde um das WR-Gebiet Nr. 5 des rechtskraftigen
B-Planes erweitert.

* Auf Grund einer Nachfrage sollten die Darstellungen im WA-Gebiet Nr. 5 geéndert
werden. Das Baufeld wurde an die nérdlichen Grundstticksgrenzen verschoben und eine
Bebauung bis zu 2 Geschossen wurde gestattet.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung wurde um das WA-Gebiet Nr. 5 des rechtskraftigen

B-Planes erweitert.

Der Uberarbeitete Entwurf vom November 1999 (2. Entwurf) hat in der Zeit vom 02.02.2000
bis 07.03.2000 &ffentlich ausgelegen; die Trager é&ffentlicher Belange und

Nachbargemeinden sind erneut beteiligt worden.

Am 19.04.2000 hat die Stadtvertretung Friedland den Abwagungsbeschluss zum 2. Entwurf
gefasst und die Satzung tber die 2. Anderung des B-Planes Nr. 2 beschlossen.
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20 GELTUNGSBEREICH DER 2. ANDERUNG

Der Geltungsbereich der 2. Anderung umfasst folgende Teilflichen (siehe auch

Ubersichtsplan):

Teilfliche A:

die mit der 2. Anderung beabsichtigte Erweiterung im Bereich nérdlich der HagedornstraRe
(StralRenabschnitt C 2)

Teilflache B:

die Aligemeinen Wohngebiete Nr. 11, 12, 13 und 14 des rechtskraftigen B-Planes (Bereich
zwischen HagedornstraRe, Dr.-K.-Beyer-Strafe, Fr.-Krager-Strale und R.-Wegener-StraRe)
Teilfliche C:

das Allgemeine Wohngebiet Nr. 15 des rechtskréaftigen B-Planes

Teilflache D:

das Reine Wohngebiet Nr. 5 des rechtskraftigen B-Planes

Teilfliche E:

die mit der 2. Anderung beabsichtigte Erweiterung im Bereich 6stlich der Fr.-Kruger-StraRe
(StraRenabschnitt L)

Teilflache F:

das Aligemeine Wohngebiet Nr. 5 des rechtskraftigen B-Planes.

Die Teilflichen A und E werden in den Geltungsbereich des B-Planes neu aufgenommen

und den Wohngebieten zugeordnet (WA- bzw. WR-Gebiet, eingeschossig).
Fur die Allgemeinen Wohngebiete in der Teilfliche B werden das MaR der baulichen

Nutzung und die Baugrenzen geandert: die Festsetzungen einer dreigeschossigen
Wohnbebauung werden aufgehoben. Vorgesehen ist die Bebauung mit Eigenheimen.

Bei der Teilfliche C handelt es sich um das WA 15 des rechtskraftigen B-Planes, fir das
Uber ein gesondertes Verfahren bereits Anderungen vorgenommen worden sind. Die
Planung ist noch nicht zu Ende gefilhrt gewesen, so dass diese 1. Anderung mit in das nun
laufende Verfahren der 2. Anderung integriert und somit ordnungsgemaR zum Abschluss
gebracht wird. Die Festsetzungen der 1. Anderung werden in die vorliegende Planung

eingearbeitet.
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Entsprechend dem anstehenden Bedarf werden im Bereich der Teilfliche D die
Festsetzungen so geandert, dass nur Einzelhduser zulassig sind und im Bereich der
Teilfliche F max. eine 2-geschossige Bebauung an den nordlichen Grundstiicksgrenzen
zuldssig wird.

Als Kartengrundlage fur die 2. Anderung des B-Planes Nr. 2 wird die Vermessung des
Vermessungsbiros Seehase vom 11.03.1998 verwendet. Die vorhandenen Bebauungen
und Flurstlicke im Geltungsbereich des B-Planes und angrenzende Teilflachen sind hier neu

vermessen worden.

In Abstimmung mit der Stadtverwaltung / Liegenschaften wurde auf den FS 2/2, 3/2 und 4/17
der Baukérper — Gymnasium — erganzt.

Im B-Plangebiet sind Straen und Parkplatze nach dem rechtskraftigen B-Plan realisiert
worden. StraBenverlauf und Anordnung der Parkplatze werden angepasst in die
Kartengrundlage vom Marz 1998 Ubertragen. Zum Teil sind strallenbegleitende Gehwege
und Pflanzungen noch nicht ausgefilhrt worden. Diese Bereiche werden in den
Geltungsbereich der 2. Anderung mit einbezogen. Auf den brachliegenden Flachen sind die

Anliegerstralen noch nicht gebaut worden.

Im Geltungsbereich der 2. Anderung liegen somit folgende Flurstiicke bzw. Teilflursticke der
Gemarkung Friedland Flur 40:

Teilfliche A

Teilflachen des Flurstiickes 2/79

Teilfliche B
Flursticke 2/31, 2/32, 2/34, 2/35, 2/36 und Teilflichen des Flurstiickes 2/79 (Flachen

zwischen den genannten Flursticken und die Restflachen zwischen den
Fahrbahnbegrenzungen der Friederike-Kriuiger-StraRe, Rektor-Wegener-StraRe, Dr.-Karl-

Beyer-Strale und HagedornstraRe bis zu den Flurstiicksgrenzen).

Teilfliche C
Flurstlcke 4/90, 5/32, 5/30, 4/105, 4/95, 4/1 06, 4/89, 4/101, 4/102, 4/104, 4/1 03, 4/88, 4/96,

4/97, 4192, 4/94, 3/14, 2/58, 3/13, 4/93, 3/1112, 4/8291, 4/8, 317, 2/48

Teilfliche D
Flurstticke 4/111, 4/112, 4/113 und 4/114
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Teilfliche E
Teilflachen Flurstiick 4/12 und Teilflichen des Flurstiickes 4/11 (Friederike-KrUger-StraBe)
zwischen der Fahrbahnbegrenzung und der Flursticksgrenze 4/12.

Teilfliche F
Flurstiick 2/22
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3.0  ZUR ENTWICKLUNG DES BEBAUUNGSPLANES AUS DEM
FLACHENNUTZUNGSPLAN

Die Stadtvertretung hat am 16.09.1998 den Flachennutzungsplan beschlossen und zur
Genehmigung eingereicht. Am 24.03.1999 ist der F-Plan unter Herausnahme von
Teilflachen, mit einer MaRgabe sowie mit Auflagen und Hinweisen genehmigt worden. Der
F-Plan ist daraufhin noch mal gedndert worden; am 17.11.1999 hat die Stadtvertretung den
Beitrittsbeschiuss gefasst. Die von der Genehmigung herausgenommenen Flidchen wurden
. am 03.04.2000 genehmigt und die MaRgabe und Auflagen bestatigt. Der

Flachennutzungsplan wird im Mai in Kraft treten.

Im Fléchennutzungsplan werden die Planflachen an der Woldegker Chaussee insgesamt
den Wohnbauflachen zugeordnet.

Es ist Absicht der Stadt, die Flachen ausschlieRlich als ~Wohngebiete“ zu entwickeln und den
rechtskréftigen B-Plan Nr. 2 in Teilbereichen zu andern. Auf Grund der zurzeit noch nicht
I6sbaren Konflikte werden mit der 2. Anderung jedoch noch keine GE/E-Gebiete tberplant,
sondern nur innerhalb der Wohngebiete Anderungen vorgenommen und in den
Randbereichen angrenzende Flichen mit einbezogen. Die Uberplanung der GE/E-Flachen
wird die Stadt zu einem spateren Zeitpunkt vornehmen.

Mit der 2. Anderung sollen derzeitig moégliche Teilbereiche fir eine Eigenheimbebauung
(Einzel- und Doppelhausbebauung) vorbereitet werden.

Mit der Satzung tber die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 wird die parzellenscharfe
Ausgrenzung des Geltungsbereiches des B-Planes insgesamt und der Anderungsbereiche
vorgenommen sowie Art und MaR der baulichen Nutzung teilweise neu bestimmt und
festgesetzt.

Das It. Flachennutzungsplan fur das Wohngebiet an der Woldegker Chaussee insgesamt in
Ansatz gebrachte WE-Volumen bleibt unberiihrt.

Im  Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan werden dazu folgende Aussagen
getroffen:

~ES wird davon ausgegangen, dass durch die Umnutzung und Anderung von Teilflichen das
urspriinglich far das Wohngebiet in Ansatz gebrachte WE-Volumen von insgesamt ca.
270 WE (120 WE Eigenheime / 150 WE Geschosswohnungsbau) nicht korrigiert werden
muss. Es wird angenommen, dass die WE-Reduzierung durch Herausnahme des
dreigeschossigen Wohnungsbaus in annahernd gleichem Verhaltnis zum Gewinn durch die
Umwidmung der Gewerbefléchen und Einbeziehung von Randflachen stehen wird.”

Die 2. Anderung des B-Planes ist aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes

entwickelt worden.
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4.0 ANMERKUNGEN ZU DEN BEDINGUNGEN AM STANDORT

Stadttechnische ErschlieBung / Verkehr

Das B-Plangebiet ist verkehrlich und stadttechnisch erschlossen. Das Gymnasium st
entstanden und die fur den Eigenheimbau vorgesehenen Flachen wurden bebaut. Im
Gewerbegebiet sind zwei Grundstiicke bebaut worden (Autohaus und Blrohaus). Unbebaut
geblieben sind Teilbereiche, die fur Hausgruppen (Reihenh&user) vorgesehen waren und
das Quartier westlich des Gymnasiums (Reservierung  fir mehrgeschossigen
Wohnungsbau). Heute ist fur den mehrgeschossigen Wohnungsbau in der am Standort
vorgehaltenen GréRe kein Bedarf mehr erkennbar. Ergénzende Bebauungen sind z.B. im
Innenstadtbereich maglich. Fur Gewerbeansiedlungen stehen in der Stadt ausreichend
Flachen auch in anderen Stadtbereichen zur Verfuigung.

An der Woldegker Chaussee besteht nach wie vor Bedarf an Einzelhausgrundstiicken. Mit
der 2. Anderung sollen weitere Flachen fir diese Nutzung festgelegt werden.

Im B-Plangebiet sind die StraRen mit Ausnahme der geplanten Stralen A, H 3 und J gebaut
worden. Gehwege, Parkflichen und Pflanzungen sind zum Teil noch nicht ausgefuhrt
worden.

Der Ausbau wird in Abhangigkeit von der Bebauung der Flachen erfolgen. Mit der
2, Anderung werden z.T. Korrekturen und Ergénzungen vorgesehen, die bei der weiteren
ErschlieBung zu beriicksichtigen sind.

Die Stadt geht davon aus, dass in den Eigenheimgebieten die Stellplatzbedarfsabdeckung
auf den Grundsticken erfolgt. Im é&ffentlichen Verkehrsraum sind bereits ausreichend
Parkplatze vorhanden, so dass auf die Anordnung der noch nicht ausgefuhrten Parkplatze
an den Stralen A, K und auch an der Strake H 3 verzichtet werden kann.

Im B-Plangebiet sind Trassen zur stadttechnischen Ver- und Entsorgung verlegt worden.
Diese Leitungen sind im Bestand zu berlcksichtigen und Umverlegungen zu vermeiden. Im
B-Plan werden Leitungsrechte festgesetzt. Die Leitungstrassen sind von Baumpflanzungen
freizuhalten.

Soliten ggf. bei BaumaRnahmen Trassen beriihrt werden; sind rechtzeitig die notwendigen

Abstimmungen mit den jeweiligen Versorgungstragern zu fuhren.

Bodendenkmale
Im Geltungsbereich der 2. Anderung sind keine Bodendenkmale bekannt. Werden bei

Erdarbeiten zufllig Bodendenkmale entdeckt, gelten die Bestimmungen des § 11 DSchG
M-V. Die Untere Denkmalschutzbehérde ist unverzlglich zu benachrichtigen. Der Fund und

10
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die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des
Landesamtes flr Bodendenkmalpflege in unverindertem Zustand zu erhalten. Die
Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Larm

In Nachbarschaft zum B-Plangebiet sind potenzielle Gerduschquellen vorhanden bzw. im

Entstehen begriffen. Die LandstraRe . Ordnung Nr. 281 (Woldegker Chaussee) tangiert das

B-Plangebiet im Westen. Sie wird zuklinftig als Autobahnzubringer Bedeutung haben. Am

nordwestlichen Plangebietsrand (Nahtstelle geplante / vorhandene Bebauung an der

Woldegker Chaussee) wird das Werktstattgebdude als Materialbaubetrieb ausgebaut. Die

Getreidelagerhalle wird noch genutzt.

Im Ergebnis der Immissionsprognose Anlagen- und Verkehrslarm (vom Juni 1999) st

festgestellt worden:

1. Der Verkehrslarm auf der LIO 281 halt sich in Grenzen, eine Umwidmung der GE/E-
Gebiete in Mischgebiete ware mdglich. Die Orientierungswerte nach DIN 18005 kénnen
Tag und auch in der Nacht im MI-Gebiet eingehalten werden.,

2. Der geplante Metallbaubetrieb spielt ebenfalls keine Rolle bei der Gesamtimmission
wegen der ausschlieRlichen Tagesnutzung.

Eine Entwicklung von Misch- bzw. WA-Gebieten in Nachbarschaft zum Unternehmen
ware denkbar.

3. Einen kaum lésbaren Konflikt stellt gegenwartig jedoch die Situation Getreidelagerhalle
dar. Der Einwirkungsbereich der Halle ist zu weitldufig. Als Schwerpunkt bei der
Schallabstrahlung des Gebsudes sind eindeutig die auf beiden Langsseiten in Dachnahe
angeordneten je 13 Luftungséffnungen zu nennen. In angrenzenden Misch- und WA-
Gebieten kéme es zu gravierenden Uberschreitungen, die schallschutztechnischen
Orientierungswerte kénnten nicht eingehalten werden.

Im Ergebnis der Immissionsprognose hat sich die Stadt vorerst dazu bekannt, die

Festsetzungen des rechtskréftigen B-Planes im westlichen Teil des B-Plangebietes (Bereich

in Nachbarschaft zu den Gerduschquellen) nicht zu verandern. Eine Uberplanung der

Flachen einschlieRlich der angrenzenden vorhandenen bebauten Bereiche wird zu einem

spateren Zeitpunkt vorgenommen.

Mit der 2. Anderung sollen vorerst nur auf weiteren Flachen, die in ausreichendem Abstand

zu den Gerduschquellen liegen, die Festsetzungen des B-Planes dahingehend geandert

werden, dass diese Wohngebiete fiir den Eigenheimbau (Einzel- und Doppelhausbebauung /

eingeschossig) nutzbar sind.

11
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Eo INHALT DER 2. ANDERUNG J

5.1 Stédtebauliche Einordnung / Planfestsetzungen

Die Anderungen werden im Folgenden, bezogen auf die jeweiligen Teilflachen, erlzutert.

In der Planzeichnung sind die Teilflachen ausgegrenzt und die Anderungen dargestellt. Fir
die Flachen, die von der 2. Anderung nicht betroffen sind, erfolgen keine Darstellungen: die
Vermessung wird auch nicht erganzt. In diesen Bereichen gelten die Planfestsetzungen des
am 5. Juli 1994 bekannt gemachten B-Planes weiter.

Der rechtskraftige B-Plan wird als Ubersichtsplan in die Planzeichnung zur 2. Anderung
aufgenommen; der Geltungsbereich der 2. Anderung wird somit kenntlich gemacht.

Die in vorliegender Satzung getroffenen Planfestsetzungen gelten fur die gekennzeichneten

Anderungsbereiche.
Im folgenden die textlichen Ausflhrungen zu den einzelnen Teilflachen:

Teilfliche A - Allgemeines Wohngebiet (WA)

Nordlich der StraBe C 2 werden zusatzlich Flachen in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes aufgenommen. Es handelt sich dabej um Restflachen des Flurstickes
2/79 bis zur Flurgrenze in einer GréRe von etwa 0,8 ha.

Vorgesehen ist eine stralRenbegleitende Eigenheimbebauung (WA-Gebiet, eingeschossig,
Einzel- und Doppelhausbebauung zulassig). StraBenbegleitend wird somit der Ausbau eines
Gehweges auch nérdlich der Fahrbahn notwendig, er wird in einer Breite von 25 m
(Fortfihrung aus StraRe C 1) vorgesehen.

Die Bebauung in diesem Bereich muss so erfolgen, dass die Blickbeziehungen auf die
Kirche nicht gestért werden. Die Verkehrstrassen im Baugebiet sind in Richtung Kirche alle
S0 angeordnet worden, dass deren Achsen immer auf die Kirche gerichtet sind; der freie
Blick auf die Silhouette der Kirche ist ein wesentliches Gestaltungsziel fiir das B-Plangebiet.
Es vermittelt bereits die Nahe des Wohngebietes zum Stadtzentrum sehr beeindruckend.

Die Bauflachen nérdlich der StraRe C 2 werden also unterbrochen: in Verlédngerung der
vorhandenen Achsen werden -Flachen, die von einer Bebauung freizuhalten sing*
festgesetzt, in denen nur eine gartnerische Nutzung gestattet wird. Das Anpflanzen von
Baumen ist nicht gestattet: es werden nur Pflanzungen bis zu einer Wuchshéhe von 2,0 m

zugelassen.
Das Allgemeine Wohngebiet wird mit der 2. Anderung neu als WA 11 festgesetzt.
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Da im bereits ausgebauten StraRenraum die Verlegung der Schmutz- und
Regenwassersammler nicht mehr mdglich ist, werden auf den privaten Grundstticksfléchen
in einer Breite von 2,0 m Flachen fur Geh- und Leitungsrechte festgesetzt: Begnstigte sind
die Stadt Friedland und der Wasser- und Abwasserzweckverband Friedland.
Der Eigentumer hat den jeweiligen Rechtstragern den Zugang zu gestatten.
Festsetzungen von Fahrrechten sind nicht notwendig; da dies vom angrenzenden

6ffentlichen StraRenraum aus gegeben ist.

Teilfliche B - Allgemeines Wohngebiet (WA)

In der Nutzungsart bleiben die fiir den sozialen Wohnungsbau in maximal dreigeschossiger
Bauweise vorgesehenen Flzchen westlich des Gymnasiums dem ~Allgemeinen Wohngebiet*
zugeordnet. Da jedoch bisher keine Bebauung erfolgte und ein Bedarf in der GréRenordnung
nicht mehr ansteht, wird das MaR fur die bauliche Nutzung und die stadtebauliche
Anordnung geandert. Die Flachen werden ebenfalls fir den eingeschossigen Wohnungsbau
(Eigenheimbau Einzel- und Doppelh&user) vorgehalten. Zuléssig wird eine GRZ von 0,4. Die
Anordnung der Wohnbebauung erfolgt mehrreihig zu den in Nord-Sudrichtung orientierten
ErschlieBungsstraRen. Auf den Wohnbauflachen parallel zum Gymnasium und zur StraRe K
soll nur die Doppelhausbebauung gestattet sein. Es werden Baulinien und somit die
Bebauung in Flucht festgelegt. Die Flachen werden neu als WA 12, 13 und 14 festgesetzt.

Die laut rechtskraftigem B-Plan vorgesehene Strale J ist nicht mehr notwendig. Die StraRe
H 3 wird durchgéngig auf die StraRe F 2 gefuhrt. Sie wird Anliegerstrae und dient der
ErschlieBung der angrenzenden Grundstiicke. Das Profil wird gedndert. Durch den bereits
erfolgten  StraRenausbau sind im Baugebiet ausreichend Parkflichen fur den
Besucherverkehr vorhanden. Im Eigenheimgebiet selbst wird der Stellplatzbedarf auf den
Grundstlcken abgedeckt. Die Festsetzungen zu den Parkplatzen an der StraRe H 3 werden
aufgehoben. Es wird einseitig der Fahrbahn ein Gehweg vorgesehen. Die westliche
StralBenseite ist fir Baumpflanzungen vorgesehen. Zur ErschlieRung der in 2. Reihe
vorgesehenen Baugrundstiicke werden 3,5 m breite Stichwege geplant, die dem é&ffentlichen
Verkehrsraum zugeordnet werden.

Die Teilflache B wird von den gebauten StraRen H 1, F 2, K und C 2 umgrenzt; die
Parkplatze sind mit Ausnahme der Parkplatze westlich der StralRe K gebaut worden. Es kann
davon ausgegangen werden, dass bedingt durch die Zuriicknahme der dreigeschossigen
Bebauung und der beabsichtigten Nutzung der Fl4chen fur den Eigenheimbau ein
Parkplatzbedarf, wie bisher vorgesehen, nicht mehr besteht (siehe auch vorherige
Ausfiihrungen bzw. Punkt 4.0). An der StraRe K wird westlich somit nur noch der Ausbau

eines 2,5 m breiten Gehweges geplant. Zwischen Gehweg und Fahrbahn werden Baum-
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pflanzungen vorgesehen (2,5 m breiter Pflanzstreifen). Im Bereich von Grundstuickszufahrten
darf der Pflanzstreifen unterbrochen werden; im Bereich von Leitungen sind
Baumpflanzungen nicht zuldssig.

Laut rechtskraftigem B-Plan waren 4,75 m breite Parkflichen festgesetzt und daran
angrenzend ein 1,5 m breiter Pflanzstreifen und 2,25 m breiter Gehweg (gesamt 8,5 m). Im
geplanten Gehwegbereich sind Leitungen verlegt worden, im Bereich des Abzweiges der
geplanten StraRe J ist der Trafo gebaut worden. Diese Bereiche miissen dem offentlichen
StralRenraum zugeordnet bleiben. Die Grundstiicksgrenzen (Grenzen WA-Gebiet) werden im
Abstand von 85 m zur Fahrbahn StraRe K (Dr.-K.-Beyer-StraRe) festgelegt. Ein
Pflanzstreifen und Gehweg wird in 5 m Breite geplant, die Restflachen in 3,5 m Breite
bleiben unbepflanzt und dem &ffentlichen Raum zugeordnet.

Die Flachen kénnten durch die Grundstlckseigenttimer mit genutzt werden (als Rasenflache
oder auch als Abstellflaiche fir Pkw z.B.). Der Zugang zu den Leitungen muss jedoch
jederzeit gewahrleistet sein: der gebaute Trafo wird dem é&ffentlichen Verkehrsraum

zugeordnet.

An der StraRe F 2 wird im nérdlichen Bereich parallel zu den Parkflachen ein 1,50 m breiter
Gehweg gefiihrt; von einer Bepflanzung zwischen Parkflachen und Gehweg wird Abstand
genommen. Parallel zur StraBe F 2 ist im Abstand von 7-8 m die Wasserleitung verlegt
worden; das Geh- und Leitungsrecht fiir den Wasser- und Abwasserzweckverband Friedland
wird im B-Plan entsprechend festgesetzt.

Im Wohnquartier Teilflache B muss die ErschlieBung der einzelnen Grundstiicke tiber die
vorhandenen StraRen abgesichert werden. Zu Gunsten von Grundsttickszufahrten wird sich
das Parkplatzangebot an den Straen reduzieren. Doch wie schon erwahnt, sind dadurch
negative Auswirkungen auf das Parkplatzangebot insgesamt nicht gegeben, da in den
Eigenheimgebieten der Stellplatzbedarf auf den Grundstiicken abgedeckt wird.

Teilfliche C - Allgemeines Wohngebiet (WA)

Fir das WA-Gebiet Nr. 15 hat die Stadtvertretung bereits 1997 eine Anderung beschlossen.
Far die im rechtskraftigen B-Plan festgesetzte Reihenhausbebauung bestand kein Interesse;
fur Einzelhausbebauungen standen nur noch im begrenzten Umfang Grundstiicke zur
Verfugung. So wurde im vereinfachten Verfahren eine Anderung vorgenommen. Die Flachen
sind zwischenzeitlich bebaut worden. Die Anderung ist bisher jedoch noch nicht genehmigt
und bekannt gemacht worden und somit nicht rechtskréftig. Das Verfahren wird in das

nunmehr laufende Verfahren der 2. Anderung integriert.
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Im WA 15 werden anstelle der Reihenhausanlage mit 12 Hausern (siehe rechtskréftiger
B-Plan) 10 Einzelwohnbaustandorte ausgewiesen. Die Baugrenzen sind entsprechend
verandert worden; die Einzelhausbebauung wird verbindlich festgesetzt. An der Grenze zum
WR1-Gebiet wird auf Teilflaichen der Bau von Garagen und Nebenanlagen ausgenommen.

Teilfliche D - Reines Wohngebiet (WR)

Laut rechtskraftigem B-Plan ist im WR 5 eine Reihenhausbebauung mit 6 Hzusern
festgesetzt. Auf Grund der fehlenden Nachfrage nach Reihenhausstandorten werden die
Festsetzungen dahingehend geéndert, dass 4 Einzelstandorte ausgewiesen werden.

Die Baugrenzen werden entsprechend geédndert.

Die Festsetzungen der eingeschossigen Bebauung und einer GRZ von 0,4 bleiben

verbindlich.

Teilfliche E - Allgemeines Wohngebiet (WA)

Gegenwartig wird das Wohngebiet sudlich des Gymnasiums im Westen von der StraRe L
(Friederike-Kriiger-StraRRe) begrenzt. Daran angrenzend liegt das stadtische Flurstiick 4/1 2,
welches sich parallel zum Gymnasium bis zum Hagedorn hinzieht. Planungsabsicht der
Stadt ist, diese Flachen &stlich der StraRe L in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
mit einzubeziehen und fir eine Bebauung vorzubereiten. Die Fliachen werden als
Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt: eine eingeschossige Bebauung (GRZ 0,4) als
Einzel- und Doppelhausbebauung ist zuldssig.

Uber die StraRe L sind die Flachen bereits erschlossen. Das WA-Gebiet erhalt in der
Nummerierung die Nr. 16. Die Giebelstellung wird verbindlich festgesetzt, um am Ortsrand

einen geordneten Abschluss zu realisieren.

Teilfliche F - Allgemeines Wohngebiet (WA)

Laut rechtskraftigen B-Plan ist das Baufeld im WA-5 an den sidlichen Grundstticksgrenzen
(parallel zur StraRe F 1) festgesetzt. Es hat Anfragen zur Bebauung gegeben. Beabsichtigt
ist die Anordnung im nérdlichen Bereich der Grundstlcke, damit ergeben sich u.a. auch
glnstigere Besonnungsverhaltnisse. Das Baufeld wird an die nérdliche Grundstucksgrenze
verschoben. Eine Zuwegung wird erforderlich; die Baugrenzen werden im Abstand von 6,0 m
zur Zuwegung festgesetzt. Das Gebiet bleibt dem WA zugeordnet.

Die Festsetzungen von Hausgruppen bleiben. Es wird max. eine Bebauung bis zu
2 Geschossen gestattet, so wie sie auch im benachbarten WA-Gebiet Nr. 10 zuldssig ist.
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5.2  Textliche Festsetzungen

Die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes sind in die 2. Anderung nicht
ungeprdft ibernehmbar. Bei der Umsetzung des B-Planes hat sich u.a. gezeigt, dass sich
einzelne Festsetzungen erschwerend auf den Bebauungsprozess auswirken.

Nach eingehender Prufung der im rechtskraftigen B-Plan getroffenen Festlegungen und in

Kenntnis der sich bei der Umsetzung erschwerend auswirkenden Forderungen werden mit

der 2. Anderung die Textlichen Festsetzungen tiberarbeitet und neu formuliert.

Die Textlichen Festsetzungen sind rechtseindeutig und mit den entsprechenden

Rechtsgrundlagen auszuweisen. Teilweise sind die Formulierungen aus dem rechtskraftigen

B-Plan tbernommen worden. Einzelne Festlegungen, die nicht rechtseindeutig zuzuordnen

sind, wurden nicht mehr Ubernommen. Die Textlichen Festsetzungen sind gegliedert worden

in I. Planungsrechtliche Festsetzungen und |
Il Ortliche Bauvorschriften.

Mit den planungsrechtlichen Festsetzungen wird z.B. geregelt:

e dass in den Allgemeinen Wohngebieten der Bau von Anlagen der Verwaltung,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig ist und in den Reinen Wohngebieten
die nach § 3 Abs. 3 BauNVvO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen
werden

* in den Wohngebauden max. 2 WE / Geb&ude zuléssig sind und die Wohngeb&ude mit
feuerhemmende Umfassungswénde und harter Bedachung zu versehen sind

e die Sichtachsen zur Kirche von jeglicher Bebauung freizuhalten sind; es werden nur
Gehdlze bis zu einer Wuchshéhe von max. 2,0 m gestattet

® pro Grundstiick nur 1 Zufahrt - 3.0 m breit zuldssig ist

e auf den neuen Bebauungsstandorten grundstlicksbezogene grinordnerische
MaBnahmen durch den Grundstiickseigentimer zum Ausgleich des Eingriffs

durchzuftihren sind.
Auf den Wohnbauflichen sollen vorwiegend Wohngebaude entstehen.

Mit den értlichen Bauvorschriften soll Einfluss genommen werden auf die duRere Gestaltung

und das Ortsbild.
Ganz wesentlich ist, dass fur die Hauptgeb&ude zu Dachformen, Fassaden und Héhenlage
verbindliche Festsetzungen getroffen werden. Doch auch das Umfeld sol| sich stadtebaulich
geordnet entwickeln. Mit der Satzung werden értliche Bauvorschriften fur Nebengebgude,
Einfriedungen, Gebaudevorflichen und Werbeanlagen erlassen (siehe im einzelnen
Planzeichnung Text Teil B).
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5.3  Griinflichen / Ausgleich und Ersatz

Im B-Plan-Verfahren erfolgte die Bewertung der Ausgangsfldchen und Geholzbesténde. Es
wurden Bepflanzungen wie Baumalleen, Parkplatzbepflanzungen, Windschutzpflanzungen,
Gestaltung der Einfahrt zum Wohngebiet, Lérmschutzpﬂanzungen, Grundstticksein-
friedungen vorgesehen.

In  Nachbarschaft zu den Sportflachen ist ein Regenwasserriickhalte- und
-reinigungsbecken gebaut worden. Die Flache tragt wesentlich zur Bereicherung des
Freiflichenangebotes und ebenso zum Arten- und Biotopschutz bej. Es wurde mit den
getroffenen Festsetzungen ein Gber den reinen Ausgleich hinausfiihrendes Angebot aus

kologischer Sicht geschaffen.

Durch die Anderungen in einzelnen Flachen bzw. im Stralenraum verandert sich diese
Bilanz im Wesentlichen nicht, so dass keine gesonderten Nachweise zum Ausgleich und

Ersatz notwendig werden.

Mit der 2. Anderung werden aber Erweiterungen des Geltungsbereiches nérdlich der
HagedornstraRe (StraRe C 2) und éstlich der F.-Krliger-Strae (StraRe L) vorgenommen.
Ackerlandfldchen sollen in Baulandflachen umgewandelt werden, d.h. gemaR § 14 (1) LNatG
M-V erfolgt ein Eingriff in Natur und Landschaft. Fir diese neuen Bebauungsstandorte
werden grundstlicksbezogene  griinordnerische MaBnahmen festgesetzt (Hecken-
pflanzungen an den der zur freien Landschaft zugewandten GrundstiicksauBengrenzen
erganzt mit Einzelb&umen); diese MaRnahmen sind durch die Grundstuckseigentimer zu
realisieren.

Im Falle des Eingehens sind Baume und Geholze nachzupflanzen: bei Baumpflanzungen
sollte der Stammumfang mindestens 10 cm betragen.

Im Geltungsbereich der Satzung ist generell die DIN 18920 — Schutz von Baumen,

Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen - einzuhalten.
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