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1. Allgemeines

1.1. Lage des Plangebietes und urspriingliche Planung

Das Plangebiet liegt westlich der Altstadt von Biitzow und siidostlich der Stralle ,,Vor dem Rithner Tor”
sowie nordlich des Warnow-Armes. Es umfasst in der Flur 9 der Gemarkung Biitzow ca. 3,8 ha.

Lageplan des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 10 fiir das Gebiet ,Schlossplatz”

[ ich des Bebauungsg Nr. 10 platz" der Stadt Butzow] ' . §4

TR I AT

1-+

Der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 10 fiir das Gebiet ,Schlossplatz” der Stadt
Biitzow erfolgte am 20.02.1995. Die Satzung wurde am 25.03.1996 durch die
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Biitzow beschlossen und hat am 06.02.1997 Rechtskraft
erlangt. Das Gebiet wird stadtebaulich gepragt durch die historische Burg- bzw. Schlossanlage, deren
Urspriinge bis ins 13. Jahrhundert zuriick reichen. Die urspriingliche Burg wurde 1556 zu einem
Renaissanceschloss umgebaut. Das heutige Erscheinungsbild des Schlosses wurde durch einen
weiteren Umbau 1910/1911 zu einem schlichten, dreigeschossigen Putzbau mit hohem Satteldach
geformt. Gegeniiber, siidlich der SchlossstraRe, befindet sich das "Krumme Haus", eines der dltesten
Gebdude Blitzows. Es wurde im 15. Jahrhundert als Teil der bischéflichen Burganlage errichtet. Heute
beherbergt das krumme Haus Stadtmuseum und Bibliothek. Daneben wurde 1850 ein
Gerichtsgebdude gebaut, das ebenfalls unter Denkmalschutz steht und inzwischen zu einer
Grundschule umgenutzt wurde.

Bei Aufstellung des Bebauungsplanes war auf dem zentral im Plangebiet gelegenen Schlossplatz noch
ein ehemaliger Gefdngnisbau (Frauengefdngnis) aus dem 19. Jahrhundert vorhanden, der spater
umgebaut wurde und zu Zeiten der DDR als Kreisverwaltungssitz diente. Dieses Gebaude stand unter
Denkmalschutz.

Die bis 1935 in Resten erhaltenen Wassergraben der Burganlage bildeten neben ihrer urspriinglichen
Bedeutung als Wehranlage und als Vernetzung des Wallgrabensystems um die Stadt aus Sicht der
Ursprungsplanung eine stddtebaulich wirksame Komponente. Die ,friihere Platzsituation der
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Burganlage im Prinzip wieder herzustellen, um fiir die &lteren, unter Denkmalschutz stehenden
Gebdude den notwendigen stddtebaulichen MaRstab zuriickzugewinnen” (Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. 10, S. 1), war die wesentliche stadtebauliche Zielsetzung der Aufstellung des
Bebauungsplanes.

Dazu wurden verschiedene Varianten der kiinftigen Gestaltung des Areals in Abstimmung mit der
unteren Denkmalbehorde gepriift. Im Ergebnis hat die Stadt sich fiir einen Abriss des Gefangnis- bzw.
Kreisverwaltungsbaus entschieden, auch weil der Erhalt dieser weitgehend maroden Bebauung nicht
wirtschaftlich darzustellen war. Die urspriingliche kreisformige Burganlage mit Innenhof sollte wieder
erlebbar werden. Dazu wurde im Norden ein Baufeld ausgewiesen, um hier die Bebauung zu schliefen.
Vorgesehen war eine 6ffentliche Dienstleistungsnutzung.

Ansonsten wurden die Bestandsgebaude mit Baufeldern planerisch gesichert. Bei den historischen
Gebduden wurden dabei Baulinien genau entsprechend des Bestandes festgesetzt.

Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 10 fiir das Gebiet ,,Schlossplatz” der Stadt Blitzow
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Es wurden rechtskraftig sechs verschiedene Teilgebiete mit unterschiedlichen Nutzungen
ausgewiesen:

e Teilgebiet 1 — Eine Villa mit Anbau, damals als Mé&dcheninternat genutzt, wurde als
Gemeinbedarfsfliche mit der Nutzung Schule ausgewiesen. Die Baugrenzen gingen nur
geringfiigig Uiber den Bestand hinaus, die Geschossigkeit wurde auf 2-geschossig festgesetzt.

e Teilgebiet 2 - Das Schloss wurde als Gemeinbedarfsflache fiir kulturellen Zwecken dienende
Gebdude und Einrichtungen ausgewiesen. Die Grundfliche des Schlosses wurde durch
Baulinien exakt entsprechend dem Baubestand festgesetzt.

e Teilgebiet 3 — Die Neubauflache im Norden wurde vorgesehen fiir 6ffentliche Verwaltung mit
bis zu drei Vollgeschossen.

e [Teilgebiet 4 — Urspriinglich als Besonderes Wohngebiet geplant, wurde wg. fehlender
Genehmigung (die Baugebietskategorie , Besonderes Wohngebiet” ist nur im Bestand méglich)
ganz aus dem Bebauungsplan herausgenommen.]

e Teilgebiet 5 — Das bereits vorhandene Fachwerkhaus in der SchlossstraBe 16, welches unter

. Denkmalschutz steht, wurde als Wohnhaus entsprechend der Ausdehnung des Bestandes mit
Baulinien festgesetzt. Die Geschossigkeit betragt zwei Vollgeschosse.

e Teilgebiet 6 — Das ,Krumme Haus” wurde als Fldache fiir den Gemeinbedarf fiir kulturellen
Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen ausgewiesen. Der Bestand wurde mit
Baulinien festgesetzt.

e Teilgebiet 7 — Das ehemalige Gerichtsgebiude und das Gebdude neben dem Krummen Haus
wurden als Gemeinbedarfsfliche mit der Nutzung oOffentliche Verwaltung festgesetzt. Die
historischen Gebiude wurden in der gegebenen Kubatur mit Baulinien festgesetzt.
Riickwértige Anbauten wurden mit geringfligigen Erweiterungsmoglichkeiten versehen. Die
Geschossigkeit wurde auf 3 Geschosse begrenzt.

Aus dem Bestand weitgehend tibernommen wurden die Parkplatzflichen westlich des Schlosses und
im nordéstlichen Bereich des Bebauungsplanes. Die alte Bebauung ganz im Westen des
Geltungsbereiches wurde als nicht erhaltenswiirdig angesehen und mit einer Erweiterung der
Stellplatzflachen tGberplant.

Der nach Norden hin auskragende schmale Streifen erhielt die Festsetzung ,,Umgrenzung von Flachen
fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft”. Innerhalb dieses
Griinzuges verlief friiher ein Teil des Wallgrabens der Stadt Biitzow. Planungsidee war, diesen
historischen Verlauf wieder erlebbar zu machen.



Luftbild von 1991

Quelle: https://www.geoportal-mv.de/gaia/gaia.php

1.2. Uberblick Gber die rechtskréftigen Anderungen der Ursprungsplanung

Der Ursprungsplan hat drei rechtskraftige Anderungen erfahren. Diese wurden durch geplante neue
Nutzungen der Bestandsgebaude und geplante bauliche Erweiterungen notwendig.

1.2.1  Erste Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 fiir das Gebiet ,Schlossplatz” der Stadt Biitzow

Am 08.06.2006 wurde die erste Anderung des Bebauungsplanes ,Schlossplatz” rechtskraftig. Der
Anderungsbereich bezog sich auf die Teilgebiete 1 (Villa), 2 (Schloss) und 7 (ehem. Gerichtsgebaude).
AuBerdem wurden Larmpegelzonen in den gesamten Bebauungsplan aufgenommen mit
entsprechenden Festsetzungen zum passiven Larmschutz in den Baugebieten gemaR DIN 4109
»Schallschutz im Hochbau”.

Nachrichtlich aufgenommen wurde weiterhin die Uberschwemmungsfliche fiir 100-jihriges
Hochwasser, mit dem Hinweis, dass hier fir bauliche Veranderungen Ausnahmegenehmigungen vom
Verbot der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen zu stellen sind.



Auszug aus der Satzung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10

Die Teilgebiete 1 und 2 wurden jeweils in die Nutzung ,MI Mischgebiet” gedndert. Diese Teilgebiete
sollten dabei zusammen ein Mischgebiet darstellen, so dass die Verteilung der Nutzungen iber beide
Bereiche hinweg ausgeglichen erfolgen sollte. Die rdumliche Ausdehnung der Baufelder blieb
unverandert.

Im Teilgebiet 7 wurde die =zuldssige Art der Nutzung von Ooffentlicher Verwaltung in
Gemeinbedarfsfliche fiir Schule und Freizeiteinrichtung gedndert. Hier entstand im ehemaligen
Gerichtsgebdude ein Freizeittreff, im benachbarten Gebdude war eine Grundschule vorgesehen. Zum
Schlossplatz hin wurden die Raumkanten weiterhin durch Baulinien bestimmt, rlickwartig wurde mit
einer weiter gefassten Baugrenze Raum fiir eine rdumliche Ausdehnung geschaffen. Die Geschossigkeit
wurde auf 4-geschossig erweitert.

1.2.2 Zweite Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 fiir das Gebiet ,Schlossplatz” der Stadt Butzow —
7. Teilgebiet —

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des B-Planes Nr. 10 fiir das Gebiet ,Schlossplatz” der Stadt
Biitzow umfasste das siebte Teilgebiet mit der geplanten Grundschule und dem Freizeittreff. Im Zuge
der Genehmigungsplanung fiir das Bauvorhaben der Schule hatten sich Anderungsbedarfe ergeben.
Die Baugrenzen und die zuldssige Geschossigkeit wurden an die konkrete Gebaudeplanung angepasst.
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Die tiberbaubaren Flachen wurden insgesamt verringert, die Geschossigkeit wurde abgestuft fiir die
einzelnen Gebdudeteile festgesetzt zwischen IV-geschossig am Schlossplatz bis zu IlI-geschossig im
riickwartigen Teil. Die Anderung wurde am 04.10.2007 rechtskréftig.

Auszug aus der Satzung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10
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1.2.3  Dritte vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 fiir das Gebiet ,,Schlossplatz” der
Stadt Blitzow

Die dritte und letzte Anderung des B-Planes Nr. 10 fiir das Gebiet ,Schlossplatz” trat am 04.12.2014 in
Kraft. Der Geltungsbereich umfasste den Teilbereich 1 mit dem ehemaligen Madchenpensionat. Hier
war ein Mischgebiet (MI) festgesetzt worden. Das Internatsgebdude stand aber immer noch leer.
Aufgrund von Planungen zur Errichtung eines Komplexes fiir die Pflege alterer Menschen und fiir
altersgerechte Wohnungen wurde der Bebauungsplan noch einmal geadndert und die
Baugebietskategorie auf Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Die Grundflachenzahl GRZ wurde
von 0,3 auf 0,6 erhoht. Die Baugrenzen wurden an die Planung angepasst, es wurde eine abweichende
Bauweise festgesetzt, da ein Gebdudeteil ldnger als 50m sein sollte.



Auszug aus der Satzung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10
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1.3. Anlass, Ziel und Erfordernis der Planung

Die baulichen Vorgaben des Bebauungsplans Nr. 10 sind in den vergangenen Jahren sukzessive
umgesetzt worden. Die ehemalige Kreisverwaltung (friiher Frauengefangnis) wurde abgerissen. Im
nordlichen Bereich des Bebauungsplanes in Teilgebiet 3 wurde ein Verwaltungsgebdude errichtet, in
dem derzeit eine AuBenstelle des Staatlichen Amtes fiir Landwirtschaft und Umwelt Mittleres
Mecklenburg ihren Sitz hat. Nach Osten hin wird der Schlossplatz durch einen neuen Wohnblock
abgegrenzt. Die Fassade des Schlosses, das in Privatbesitz ist, konnte mit Fordermitteln saniert werden.
Das Schloss steht aber nach wie vor leer. Die Projekte Grundschule mit Freizeittreff und Pflegeheim
wurden umgesetzt.

Es haben sich aber auch neue stddtebauliche Planungen ergeben, die tiber die Planaussagen des
Bebauungsplanes Nr. 10 hinausgehen. So ist eine Umgestaltung des westlichen Schlossvorplatzes
durchgefiihrt worden. Dieser Bereich war im Bebauungsplan Nr. 10 als Parkplatz festgesetzt. Nachdem
die Stadt Biitzow im Jahr 2015 von einem Tornado getroffen wurde, der im Umfeld des Schlosses
neben baulichen Schaden insbesondere die Griinstrukturen betroffen hatte, entstand die Idee, den
Bereich vor dem Schloss als Griinanlage zu gestalten und mit dem suidlicher gelegenen ,,Rosengarten”
zu verbinden. Ersatzstellpldtze wurden nordéstlich des Schlosses, an der StraRe ,,Vor dem Rithner Tor”,
geschaffen. Die Griinanlage am Schloss wurde so gestaltet, dass der frithere Burggraben
landschaftsgestalterisch nachgeahmt wurde, um die historische Situation wieder deutlicher
hervortreten zu lassen (,Park am Schloss”, 3. Bauabschnitt). Die Baugenehmigung zu dieser
Umgestaltung wurde im April 2020 von der Unteren Bauaufsichtsbehdrde mit der Auflage erteilt, dass
der Bebauungsplan geandert wird und die bisher dort ausgewiesenen Flachen fiir Stellplitze als
Griinflichen festgesetzt werden. Bauplanerisch hitte diese Umgestaltung also eine vierte Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 10 erfordert.



Luftbild von 2022

| Stactebauliche Situation Schiossplatz Biitzew
e [Erstellam: 15.03.2023 | Pt 4

Quelle: https://www.geoportal-mv.de/gaia/gaia.php

Auch im Bereich der VerkehrserschlieBung stimmt die derzeitige Situation nicht mehr mit dem
Planstand tiberein. Im Zuge eines Ersatzbaus der StraRenquerung tiber den Warnowarm wurde die
StraRenfiihrung verandert. AuBerdem ist geplant, den Verlauf der LandesstraBe L 11 dahingehend zu
andern, dass sie auch in Richtung Innenstadt liber die StraRe ,Vor dem Riihner Tor” verlduft und dann
Uber die Riihner StraRe zur Langenstrale. Bisher wird der Verkehr vom Schloss Richtung Innenstadt
Uber die SchlossstraBe und damit direkt tiber den historischen Schlossplatz gefiihrt. Zu dieser neuen
Verkehrsfiihrung lauft derzeit das Planfeststellungsverfahren.

Aus der zukiinftig gednderten Verkehrsfiihrung werden sich auch Veranderungen in der Larmsituation
ergeben, sodass die im Bebauungsplan festgesetzten Larmpegelbereiche zu hinterfragen sind. Sie
miissten bei Fortbestand des Bebauungsplanes angepasst werden.

Weiterer Anderungsbedarf bezieht sich auf den schmalen Griinstreifen, der im Bebauungsplan nach
Nordosten hin bis zur Rihner StraBe auskragt. Hier war bei Aufstellung des Ursprungsplanes
angedacht, den fritheren Verlauf des Wallgrabens mit einer 6ffentlichen Wegefiihrung wieder erlebbar
zu machen. Dieses Vorhaben soll nicht mehr umgesetzt werden.
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Die Bebauung im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 10 ist im Wesentlichen abgeschlossen. Dem
Bebauungsplan kommt keine wesentliche Steuerungsfunktion mehr zu. Alternativ zu einem 4.
Anderungsverfahren zum B-Plan Nr. 10 soll der B-Plan ,Schlossplatz” daher ersatzlos aufgehoben
werden, einschlieRlich der Satzungen der 1., 2. und 3. Anderung. Die Zulissigkeit aller Bauvorhaben im
jetzigen Geltungsbereich richtet sich dann kiinftig nach § 34 Baugesetzbuch (Bauen im Innenbereich).
Es sind Vorhaben zuldssig, die sich nach Art und MaR der Bebauung in die Umgebung einfiigen und
deren ErschlieBung gesichert ist. Dies erleichtert die Genehmigung von Vorhaben, z.B. bei
Nutzungsanderungen oder An- und Umbauten an Gebduden, wesentlich. Die Anforderungen des § 34
BauGB reichen aus, in der weiteren Entwicklung des Gebietes die stadtebauliche Ordnung zu wahren.

2. Verfahrensablauf und Planungsgrundlagen

2.1 Verfahrensablauf

Die Stadtvertretung Biitzow hat am 27.06.2022 den Aufstellungsbeschluss zur Einleitung des
Planungsverfahrens zur Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 10 "Schlossplatz" der Stadt Bitzow,
einschlieBlich der Satzungen zur 1., 2. und 3. Anderung des B-Planes Nr. 10, gemaR § 2 Baugesetzbuch
(BauGB) gefasst.

Die Aufhebung des Bebauungsplanes erfolgt im zweistufigen Regelverfahren. Eine friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit zu den Zielen und Grundziigen der Planung wurde durch Auslegung des
Vorentwurfes vom 11.05.2023 bis zum 12.06.2023 im Foyer des Rathauses Biitzow durchgefiihrt. Die
Behérden, deren Belange betroffen sein kénnen und die sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden
im Mai 2023 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert, auch im Hinblick auf den Umfang des
Umweltberichtes gemal § 2a BauGB. Auf eine Beteiligung der Nachbargemeinden wurde verzichtet,
da der Bebauungsplan aufgehoben wird und weitere Vorhaben sich damit nach den Anforderungen
des § 34 BauGB richten. Eine Beeintrdchtigung der Belange von Nachbargemeinden durch Vorhaben
nach § 34 BauGB ist nicht zu erkennen, zumal Absatz 3 des § 34 BauGB explizit regelt, dass von diesen
Vorhaben ,keine schddlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder
in anderen Gemeinden zu erwarten sein” diirfen.

Aus der Offentlichkeit sind zum Vorentwurf keine Stellungnahmen eingegangen. Von den Behdrden
und sonstigen Trdgern offentlicher Belange kamen keine Bedenken oder Anregungen. Es wurde
verfahrenstechnisch durch das Amt fiir Kreisentwicklung aber darauf hingewiesen, dass die Aufhebung
des Bebauungsplanes wegen der Abweichung der vorhandenen Griinflache vor dem Schloss (Teil des
Parks am Schloss) von der im FNP festgesetzten Verkehrsflache nicht als vollsténdig aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt gilt. Daher ist eine Genehmigung der Aufhebungssatzung durch die
Genehmigungsbehdérde erforderlich.

Nach Einarbeitung der eingegangenen Stellungnahmen erfolgte der Auslegungsbeschluss fiir die
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden zum Entwurf der Satzung in der Stadtvertretersitzung
am 11.09.2023. Die Auslegung wurde im Amtsblatt am 05.10.2023 bekannt gemacht, dabei wurde auf
die vorliegenden Umweltinformationen und Stellungnahmen zu Umweltbelangen hingewiesen. Es
wurde auch darlber informiert, dass nach Ende der Auslegungsfrist abgegebene Stellungnahmen
unberiicksichtigt bleiben kénnen.

Die Auslegung erfolgte vom 12.10.2023 bis zum 13.11.2023 im Foyer des Biitzower Rathauses. Parallel
waren die Unterlagen im Internet unter www.buetzow.de/Dienste-und-Leistungen/
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Aktuelles/Bauleitplanungsverfahren sowie auf dem Landesportal https://bplan.geodaten-
mv.de/Bauleitplaene/Plaene_in_Aufstellung einzusehen.

In der Behordenbeteiligung wurden nur noch die Behdrden des Landkreises Rostock mit Schreiben
vom 12.10.2023 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert, da die (ibrigen Behorden und Trager
offentlicher Belange bereits zum Vorentwurf erkldart hatten, dass die von lhnen zu vertretenden
Belange durch die Aufhebung des Bebauungsplanes nicht beriihrt werden.

Neue Hinweise des Amtes fiir Denkmalpflege wurden in Kapitel 3.3 eingearbeitet.

Die Gesamtabwdgung der in den Auslegungen eingegangenen Stellungnahmen erfolgte durch die
Stadtvertretung Bltzow in der Sitzung am 11.12.2023. Alle eingegangenen Hinweise wurden
eingearbeitet bzw. ibernommen. Der Satzungsbeschluss erfolgte anschlieRend in der gleichen Sitzung
am 11.12.2023.

Das Abwagungsergebnis wurde digital mit elektronischer mail am 22.01.2024 mitgeteilt.

Die Satzung wurde mit Schreiben vom 26.01.2024 zur Genehmigung beim Landrat des Landkreises
Rostock eingereicht. Die Genehmigung durch den Landrat erfolgte mit Schreiben vom 29.02.2024. In
der Genehmigung wurden Hinweise zur Begriindung und zu den Verfahrensvermerken sowie zum Text
der Bekanntmachung der Genehmigung gegeben, die aufgenommen und berlicksichtigt wurden.

Die Bekanntmachung der Genehmigung erfolgte gemaR Hauptsatzung der Stadt Biitzow im Amtsblatt
,Butzower Landkurier” am 3. April 2024, Ausgabe 4/2024. Damit hat die Aufhebung der Satzung am 4.
April 2024 Rechtskraft erlangt.

2.2 Rechtsgrundlagen

Als Rechtsgrundlagen fiir die 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 gelten:

e das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4, Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) gedndert worden
ist,

e die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI.
1S.3786), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) gedndert worden
ist sowie

e die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344, 2016 S. 28) (1), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033)

2.3 Planerische Rahmenbedingungen

Biitzow ist im Landesraumentwicklungsprogramm des Landes Mecklenburg-Vorpommern und im
Regionalen Raumentwicklungsprogramm der Region Rostock als Grundzentrum im Zentrale-Orte-
System eingeordnet. Der Geltungsbereich der Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 10 liegt im
westlichen Teil des Stadtzentrums und weist zentrumstypische o6ffentliche Einrichtungen wie das
Stadtmuseum und die zentrale Stadtbibliothek im Krummen Haus sowie die AuBenstelle des
Staatlichen Amtes fiir Landwirtschaft und Umwelt als Verwaltungsgebdude auf. Mit der Aufhebung des
Bebauungsplanes richtet sich die Zuldssigkeit von Vorhaben in Zukunft nach § 34 BauGB (Bauen im
Innenbereich). Das Plangebiet ist bereits volistindig bebaut. In Zukunft zu erwarten sind
gegebenenfalls Umnutzungen, Umbauten an Bestandgeb&duden oder geringfligige Erweiterungen. Eine
raumordnerische Relevanz der Aufhebung des Bebauungsplanes ist insgesamt nicht gegeben.

12



Der Fldchennutzungsplan der Stadt Biitzow sieht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 10
Mischgebietsflichen und an den Standorten der offentlichen Einrichtungen Flachen fir den
Gemeinbedarf vor. Der westlich gelegene Vorplatz des Schlosses Biitzow ist als Verkehrsflache
(Parken) ausgewiesen. Hier wurde zwischenzeitlich eine Griinfliche angelegt, die Bestandteil des Parks
am Schloss ist. Wegen dieser Abweichung wird die Aufhebungssatzung zum Bebauungsplan Nr. 10 der
Genehmigungsbehorde vorgelegt. Im Neuaufstellungsverfahren zum Flachennutzungsplan wird dann
hier eine Griinflache aufgenommen werden.

3. Bestandsanalyse

3.1 Aktuelle Nutzungen und Eigentimerstruktur

Im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 10 befinden sich drei Flurstiicke in privatem Eigentum (siehe Karte
Eigentumsstruktur). Dabei handelt es sich um:

e DenTeilbereich 1, gelegen im Siidosten. Dort ist ein Pflegeheim errichtet worden, fiir das die dritte
Anderung des B-Planes Nr. 10 die bauplanerischen Grundlagen geschaffen hat. Das Baugrundstiick
ist vollstandig genutzt, weitere Bauvorhaben kénnen hier nicht realisiert werden.

e Den Teilbereich 2 mit dem Schloss, gelegen im Zentrum des Bebauungsplanes. Das Schloss ist
teilsaniert worden, wird aber derzeit nicht genutzt. Die Bebaubarkeit ist derzeit durch ein an den
Schlossgrundriss angepasstes Baufenster begrenzt, nach Norden hin schlieBt sich eine unbebaute
Rasenflache an das Schloss an.

e DenTeilbereich 3 mit einem Biirogebadude. Das Gebaude ist durch ein Privatunternehmen errichtet
worden und durch die 6ffentliche Hand angemietet worden. Ansdssig ist die AulRenstelle des
Staatlichen Amtes fiir Landwirtschaft und Umwelt Mittleres Mecklenburg.

Im Nordosten des Geltungsbereiches befinden sich zwei Mehrfamilienwohnhduser in Eigentum der
Biitzower Wohnungsgesellschaft mbH BUWO. Hierbei handelt es sich um eine kommunale
Wohnungsgesellschaft. Zu den Flichen im Eigentum der BUWO gehéren auBer den mit den
Wohngebduden bebauten Flurstiicken noch kleinere Flursticke mit Wegeflichen und einer
Stellplatzanlage.

Alle Uibrigen Flachen im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 10 befinden sich im Eigentum der Stadt
Biitzow. Es handelt sich zum Teil um unbebaute Flachen wie Verkehrsflaichen, den Parkplatz im
Nordosten, den inneren Schlossplatz und den Schlossvorplatz im Westen, der als ,,Park am Schloss” (3.
Bauabschnitt) umgestaltet wurde. Die bebauten Flachen umfassen das ,Krumme Haus”
(Stadtbibliothek und Museum), die Grundschule und den Freizeittreff mit Nebenflachen wie Schulhof
und Sportanlagen.
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Eigentumsstruktur im Geltungsbereich
. .'\. o o d—

5215

4 B ’ h . T — - I
b £ 5NE - T A S e il e
Quelle: eigene Daten, Luftbild und Katastergrundlage aus Geoinformationssystem des Landkreises
Rostock - kvwmap

|:| Eigentum der Stadt Bitzow

I:l Eigentum der stadtischen Wohnungsbaugesellschaft BiWo

I:l Privateigentum

Fur die Beurteilung, ob durch die ersatzlose Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 10 und seiner
Anderungen bodenrechtliche Spannungen ausgeldst werden kénnten, sind die Belange der privaten
Eigentiimer besonders zu beriicksichtigen.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Das am intensivsten baulich genutzte Grundstiick diirfte nach Analyse des Luftbildes das Grundstiick
des Pflegeheims im Slidwesten sein. Hier war mit der dritten Anderung des Bebauungsplanes eine
Grundflachenzahl GRZ von 0,6 festgesetzt worden. Diese wurden mit dem Bau auch ausgeschopft. Die
ubrigen bebauten Grundstiicke werden durch die Gebdude eher geringer ausgenutzt, was sich aus der
historischen Anlage des Burghofes ergibt. Durch Nebenanlagen wie Stellplatze, Verkehrsflachen wie
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den Schlossplatz, Schulhof, AuBenspielbereich des Freizeittreffs und Sportanlagen ergibt sich
insgesamt jedoch ein relativ hoher Versiegelungsgrad.

Die Bauhohen bewegen sich (iberwiegend im Bereich der Zwei- bis Dreigeschossigkeit. Das Schloss
Uiberragt die umgebenden Gebdude trotz Dreigeschossigkeit aufgrund der groRen Raumhdohen. Die
Schulgebdude und das Pflegeheim sind Richtung Warnow hin abgestuft und dort nur eingeschossig.

3.3 Denkmalschutz

Folgende Geb&dude im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind eingetragene Denkmale:

Denkmal- | Bezeichnung Adresse

Nr.
0215 ehem. Amtsgericht SchloRplatz 4
0216 SchloR SchloBplatz 5
0217 Verwaltungsgebdude Schlofplatz 3
0218 Museum, Bibliothek ("Krummes Haus") SchloRplatz 2
0221 Stadtgraben SchloRstraBe
0230 Wohnhaus SchloBstraBe 16
0259 Wohnhaus mit Stall 6. WallstraRRe 7

Quelle: Denkmalliste des Landkreises Rostock

Das Planungsgebiet liegt auBerdem im Bodendenkmalbereich der Stadt Biitzow. Die Belange des
Denkmalschutzes sind im Rahmen von Bauantrdgen zu priifen und zu bewerten.

4. Bauplanungsrechtliche Wirkungen der Aufhebungssatzung

Mit der ersatzlosen Aufhebung des Bebauungsplanes und seiner Anderungssatzungen richtet sich die
zukiinftige Bebaubarkeit und bauliche Nutzung in diesem Gebiet nach § 34 BauGB:

(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach
Art und Mapf: der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfldche, die iiberbaut werden
soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die Erschliefung gesichert ist. Die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf
nicht beeintrdchtigt werden.

(2) Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung einem der Baugebiete, die in der auf Grund des §
9a erlassenen Verordnung bezeichnet sind, beurteilt sich die Zuldssigkeit des VVorhabens nach seiner
Art allein danach, ob es nach der Verordnung in dem Baugebiet allgemein zuldssig wére; auf die nach
der Verordnung ausnahmsweise zuldssigen Vorhaben ist § 31 Absatz 1, im Ubrigen ist § 31 Absatz 2
entsprechend anzuwenden.
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(3) Von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2 diirfen keine schédlichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein. (...)" (§ 34
BauGB)

Grundsatzlich sind die durch den Bebauungsplan Nr.10 zugelassenen Nutzungen und
Bebauungsstrukturen bereits realisiert worden. Die jetzt bestehenden Gebdude und Nutzungen
pragen die Eigenart der ndheren Umgebung, in die sich neue Vorhaben einfiigen miissen. Es sind in
Zukunft vorrangig neue Nutzungen in diesem Gebiet zu erwarten, da keine freien Baugrundstiicke
vorhanden sind. An Bestandsgebduden widren hochstens Um- und kleinere Anbauten denkbar.
Vorrangig dirften Nutzungsdnderungen angestrebt werden. So ist das historische Schloss noch
ganzlich ohne Nutzung. Die Aufhebung des Bebauungsplanes schafft fur eine Nutzung des Schlosses
eher mehr Flexibilitat als der bisherige Bebauungsplan, ist also vorteilhaft. Die Nutzung des norddstlich
anschlieRenden Biiro- bzw. Verwaltungsgebdudes kénnte sich in ndherer Zukunft andern, da das
Staatliche Amt fiir Landwirtschaft und Umwelt seine Standorte Gberpriift und eventuell den Standort
Butzow aufgeben will.

5. Umweltbericht

5.1 Einleitung / Grundsatz

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB wird fiir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung durchgefiihrt,
in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht ist auch bei einer Aufhebung eines
Bebauungsplanes erforderlich. Dabei legt die Gemeinde gemalRR § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB fiir jeden
Bebauungsplan fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fir die
Abwagung erforderlich ist.

Im Rahmen der Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Trager offentlicher Belange zum Vorentwurf
der Satzung (iber die Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 10 sind die beteiligten Behérden auch
aufgefordert, sich zu dem aus ihrer Sicht erforderlichen Detaillierungsgrad des Umweltberichtes zu
auBern. Zum jetzigen Planungsstand ist daher der Umweltbericht noch unvollstandig.

5.2 Inhalt und Ziel des Bebauungsplanes

Die Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 10 fiir das Gebiet "Schlossplatz" der Stadt Blitzow und seiner
1., 2. und 3. Anderung erfolgt zum einen, weil der Bebauungsplan aufgrund der bereits erfolgten
Umsetzung der durch ihn ermdoglichten Vorhaben inzwischen seine Steuerungsfunktion weitgehend
verloren hat. Zum anderen sind mit dem Umbau der Warnowquerung und der Umgestaltung des
Schlossplatzes zwei stddtebauliche MaRBnahmen erfolgt, die nicht den Festsetzungen des
Bebauungsplanes entsprachen und eine zeitnahe Anpassung des B-Planes Nr. 10 erfordern. Weiterhin
soll die Verkehrsfihrung der LandesstraRe L11 in diesem Bereich ganzlich geandert werden. Fiir die
dafiir notwendige Umgestaltung der StraRe "Vor dem Riithner Tor" wird ein Planfeststellungsverfahren
durchgefiihrt. Auch hieraus ergibt sich ein Anpassungsbedarf fir den B-Plan Nr. 10. Alle diese
Anpassungen haben jedoch keine in die Zukunft gerichtete Steuerungsfunktion. Die Regelung
zukiinftiger baulicher Vorhaben im Rahmen des § 34 BauGB stellt daher eine sinnvolle Alternative zur
Sicherung der stadtebaulichen Ordnung dar, mit der auch eine groRere Flexibilitat hinsichtlich
Umnutzungen ermoglicht wird.
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5.3 Ubergeordnete Ziele des Umweltschutzes

Die ,Bodenschutzklausel” des & 1a BauGB besagt, dass mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden soll; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen
fir bauliche Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbhesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MafR zu beschranken.
Der Bebauungsplan Nr. 10 umfasste bereits bei seiner Aufstellung ein bestehendes Baugebiet der Stadt
Butzow. Der Schlossplatz und seine Umgebung sind durch historisch wertvolle, denkmalgeschiitzte
Bausubstanz und einige spdtere Erganzungen der Baustrukturen geprdgt. Damit entspricht dieser
Bebauungsplan dem Grundsatz der Innenentwicklung. Mit der Aufhebung des Bebauungsplanes und
der kiinftigen Steuerung uber den § 34 BauGB ist keine weitere wesentliche Inanspruchnahme des
Bodens zu erwarten. Der Bebauungsplan erlaubt aktuell in allen Teilgebieten eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,6. Dies entspricht der Obergrenze fir die Grundflachenzahl fiir die Baugebietstypen
Mischgebiet und Besonderes Wohngebiet gemadR § 17 Baunutzungsverordnung. Dies sind die
Nutzungstypen, die auch die Umgebung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans pragen. Es kann
daher davon ausgegangen werden, dass sich die Voraussetzungen fiir die Inanspruchnahme des
Bodens aufgrund der Aufhebung des Bebauungsplans in diesem Bereich nicht stark verandern werden.
Denn nach § 34 BauGB miissen sich Neubauvorhaben u.a. auch nach dem MaR der baulichen Nutzung
— bestimmt sich nach der absoluten GroRe (Hohe, Tiefe, Geschosszahl bzw. Nutzungsebenen) und dem
Verhdltnis der Grundflaiche der Gebaude zur vorhandenen Freifliche — in die ndhere Umgebung
einfligen und sich somit an die bestehende Bebauung anpassen. Da die vorhandenen Grundstiicke
bereits bebaut sind, kann auBerdem davon ausgegangen werden, dass in naher Zukunft keine
zusdtzliche Bodenversieglung durch Neubauten stattfinden wird. Entsprechend wird durch die
Aufhebung mit hoher Wahrscheinlichkeit kein wesentlicher Eingriff in Natur und Landschaft erfolgen.

5.4 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

5.4.1 Schutzgut Mensch
Larmschutz

Der Bebauungsplan Nr. 10 fiir das Gebiet "Schlossplatz" weist zur der Thematik Lirmschutz
Larmpegelbereiche aus. Die Lairmimmission geht vom StraRenverkehr, u.a. von der stark befahrenen
Landesstrale L11 aus. Entsprechend dieser Larmpegelbereiche sind Anforderungen an den
Schallschutz bei Errichtung von Gebduden festgesetzt. Diese Larmpegelbereiche werden sich mit
Umsetzung des Zwei-Richtungsverkehres in der Strale ,Vor dem Riihner Tor” und der Verlegung der
L11 wesentlich @ndern. Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind damit als veraltet anzusehen.
Wesentliche andere Larmquellen als den StraRenverkehr gibt es in diesem Baugebiet nicht.

Bewertung: Mit der Aufhebung des Bebauungsplans werden Vorhaben zukiinftig nach den
Zuldssigkeitsvoraussetzungen des § 34 BauGB genehmigt und die Anforderungen an den Schallschutz
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens gepriift. Fiir das Baugebiet werden nach der Aufhebung
voraussichtlich die Larmemissionswerte von Mischgebieten maRgeblich sein.

5.4.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Der groRte Teil des Aufhebungsbereiches wird von Verkehrsflichen und offentlichen Gebduden
eingenommen. Im Bereich der Wohngebdude sind teilweise parkahnlich angelegte Flachen
(Pflegeheim) bzw. Hausgdrten vorhanden. GréBere Griinbereiche finden sich im Uferbereich des
Warnowarmes im Stiden. Mit dem neugestalteten Schlossvorplatz ist auRerdem ein neuer Griinbereich
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geschaffen worden. Gesetzlich geschiitzte Biotope sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
10 nicht vorhanden. Eingriffe in den Gewasserschutzstreifen des Warnowarmes, der mit Baumen
bestanden ist, sind jedoch nicht zuldssig. Im westlichen Bereich des Bebauungsplanes ist eine Flache
fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft ausgewiesen, die sich in
Anlehnung an den fritheren (Burg-)Wallgraben von der RiihnerstraBe nach Siiden bis zum Warnowarm
erstreckt. Die Breite dieses Streifens liegt zwischen ca. 3 m und ca. 16 m. Er befindet sich liberwiegend
im Eigentum der Stadt Biitzow. Der nérdliche Teil liegt innerhalb der Hausgarten der benachbarten
Bebauung der StraRe Vor dem Riihner Tor und der 6. WallstraRBe. Der siidliche Bereich ist Teil der
AuRenanlagen des Krummen Hauses und der Grundschule. In der Mitte ist er Teil der AuBenanlagen
der Wohnbebauung der Biitzower Wohnungsgesellschaft. Die allgemeinen Regelungen des
Naturschutzrechtes (Eingriffs- und Ausgleichsregelung) werden als ausreichend bewertet, um die
okologisch relevanten Funktionen dieser Griinbereiche zu erhalten.

5.4.3 Schutzgut Luft und Klima

Da es sich um Bestandsbebauung nahe dem Zentrum der Stadt Biitzow handelt, ist der hohe
Versiegelungsgrad fiir das stddtische Klima sicher nicht von Vorteil. Mit der Umgestaltung und
Begriinung des Schlossvorplatzes ist dazu schon eine positiv wirkende MaRnahme umgesetzt worden.
Auf Grundlage der geplanten Aufhebung sind jedoch in Zukunft keine starkeren Versiegelungen
maoglich, als der Bebauungsplan derzeit zuldsst, da Vorhaben sich nach dem Maf der Nutzung in die
Umgebung einfligen miissen.

Bewertung: Durch die geplante Aufhebung wird es voraussichtlich keine bedeutenden Veranderungen
zum Status-quo geben. Spiirbare Auswirkungen auf das Schutzgut Luft und Klima werden nicht
eintreten.

5.4.4 Schutzgut Landschaft (Stadtbild)

Der Geltungsbereich mit dem Schloss und den historischen Anlagen ist von hervorgehobener
Bedeutung filir das Stadtbild Biitzows. Dieses ist durch den bestehenden Denkmalschutz auch
auBerhalb der Bestimmungen des Bebauungsplanes besonders geschiitzt. Aufgrund der marginalen
Verdnderungsmoglichkeiten durch die veranderten Zuldssigkeitsvoraussetzung nach § 34 BauGB sind
die Belange des Landschafts- bzw. Ortsbildes nach der Aufhebung des Bebauungsplanes nicht beriihrt.

Bewertung: Das Schutzgut Landschaft (Stadtbild) wird durch die Aufhebung des Bebauungsplanes nicht
beriihrt.

5.4.5 Schutzgut Boden

- Durch die bestehende Bebauung mit ihren Nebenanlagen und Verkehrsanlagen sind die natiirlichen
Boden im Aufhebungsbereich anthropogen liberpragt.

Bewertung: Die Aufhebung des Bebauungsplans verandert den Status quo nicht. Das Schutzgut Boden
wird durch die Aufhebung des Bebauungsplans nicht beriihrt.

5.4.6 Schutzgut Wasser

Oberflachengewdsser sind im Aufhebungsbereich selbst nicht vorhanden. Der Bebauungsplan grenzt
jedoch im Siden an einen Arm der Warnow. In dieses Gewdsser wird mit Genehmigung
unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen der angrenzenden Bebauung eingeleitet. Der
gesamte Planbereich befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il der Warnow. Aufgrund der
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marginalen Veranderungsmoglichkeiten durch die veranderten Zuldssigkeitsvoraussetzung nach § 34
BauGB sind keine erheblichen Auswirkungen auf Oberflaichengewdsser oder das Grundwasser zu
erwarten. Die Verbote und Auflagen der Trinkwasserschutzzone der Warnow gelten weiterhin.
Anlagen der offentlichen Wasserver- und Abwasserentsorgung sind durch die Aufhebung des
Bebauungsplanes nicht betroffen.

Beiderseits des Warnowarmes sind ausgewiesene Hochwasserschutzzonen zu bericksichtigen. Diese
sind in den Bebauungsplan nachrichtlich aufgenommen worden. Sie sind von Bebauung frei zu halten,
tber Ausnahmegenehmigungen entscheidet die Untere Wasserbehdrde im Rahmen entsprechender
Antragsverfahren.

Bewertung: Durch die Aufhebung treten keine wesentlichen Verdnderungen in Bezug auf das
Schutzgut Wasser ein.

5.4.7 Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter

Weite Teile der Gebaude des Aufhebungsbereiches stehen unter Denkmalschutz. Der Bebauungsplan
weist die Denkmale nachrichtlich aus, trifft jedoch keine weiteren Denkmalschutzfestsetzungen. Die
Belange des Denkmalschutzes werden im Rahmen von Bauantragen gepriift.

Bewertung: Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur und Sachgiiter sind durch die geplante Aufhebung
nicht zu erwarten.

5.4.8 Wechselwirkungen

Aufgrund der marginalen Auswirkungen durch die geplante Aufhebung treten voraussichtlich keine
negativen Wechselwirkungen auf.

5.5 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes

5.5.1 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtrealisierung der Aufhebung

Die Status-Quo-Prognose umfasst die voraussichtliche Entwicklung des Plangebietes ohne
Durchfiihrung des Vorhabens, in diesem Fall also ohne die Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 10 und
seiner 1., 2. und 3. Anderung. Bei einem Fortbestehen des Bebauungsplanes gelten weiterhin die darin
getroffenen Festsetzungen. Insgesamt sind bei Nichtrealisierung der Aufhebung dhnlich geringe
Auswirkungen auf den Umweltzustand zu erwarten wie bei einer Realisierung der Aufhebung.
Beispielsweise ist eine dhnlich geringe Versiegelung von neuen Flachen zu erwarten wie bei einer
Realisierung der Aufhebung, da GRZ und GFZ im gleichen Rahmen liegen wie aktuell zuldssig.

5.5.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Realisierung der Aufhebung

Es kann davon ausgegangen werden, dass durch die Realisierung der Aufhebung keine negativen
Auswirkungen auf die Schutzgiiter Mensch, Tiere und Pflanzen, Luft und Klima, Landschaft (Stadtbild),
Boden, Wasser, Kultur und sonstige Sachgiiter auftreten werden. Aus heutiger Sicht sind fir die
Belange des Umweltschutzes hochstens marginale Veranderungen wahrscheinlich und keine
erheblichen Umweltauswirkungen erkennbar.

5.6 Geplante MaRnahmen zur Kompensation nachteiliger Auswirkungen

Nach § 1a Abs. 3 BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) in der Abwédgung nach § 1
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Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Aufgrund der marginalen Veranderung durch die Realisierung der
Aufhebung sind keine nachteiligen Auswirkungen in Bezug auf die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushalts zu erwarten und entsprechend keine KompensationsmaRnahmen geplant.

5.7 Darstellung der in Betracht kommenden anderweitigen Planungsméglichkeiten

GemaR Anlage 1 Nr. 2d zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB sind in Betracht kommende anderweitige
Planungsmdoglichkeiten zu prifen, wobei die Ziele und der rdumliche Geltungsbereich des
Bebauungsplans zu berticksichtigen sind. Da sich die Aufhebung eines Bebauungsplanes immer auf ein
spezielles Plangebiet bezieht, ist eine Standortalternativpriifung nicht moglich. Alternativ zur Planung
(Aufhebung) wire die Anderung und Aktualisierung des Bebauungsplanes zu bewerten. Da es sich
dabei weitgehend um eine Anpassung an bereits umgesetzte bzw. im Rahmen anderer
Planungsverfahren erfolgende Verdanderungen (Verkehrsfiihrung) handelt, sind keine abweichenden
Folgen fiir die Schutzgiiter zu erwarten als bei Aufhebung des Bebauungsplanes.

/

M

b Der Biirgermeister

Blitzow, den 05.04.2024
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