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Ausschuss fur Bauen, Stadtentwicklung und Verkehr
Ausschuss fur Umwelt, Gefahrenabwehr und Ordnung
Ausschuss fur Wirtschaft, Tourismus und Liegenschaften
Ortsbeirat Neu Zippendorf

Hauptausschuss

Stadtvertretung

Betreff

Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 111 Wohnquartier "Neu Zippendorf - Am Berliner
Platz" - Beschluss Uber die Stellungnahme und Satzungsbeschluss -

Beschlussvorschlag

1. Die Stadtvertretung beschliel3t Uber die Stellungnahme zum Entwurf des
Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 111 Wohnquartier " Neu Zippendorf - Am
Berliner Platz* gemaf Anlage 1.

2. Die Stadtvertretung beschlief3t den Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 111
Wohnquartier " Neu Zippendorf - Am Berliner Platz“ mit der Planzeichnung (Teil A) und
dem Textteil (Teil B) gemaf’ § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung und billigt die Begrtindung.

Begrundung

1. Sachverhalt / Problem

Die Landeshauptstadt Schwerin beabsichtigt die ehemals bebaute Flache in Neu Zippendorf
als Wohnstandort wieder nutzbar zu machen. Seit dem Ruckbau der elfgeschossigen
Gebéaude am Berliner Platz und der flinfgeschossigen Geb&aude der Rostocker/Magdeburger
Stral3e sowie der ehemaligen Kaufhalle liegt die Flache brach. Der Hauptausschuss der
Landeshauptstadt Schwerin hat die Aufstellung des Bebauungsplanes in seiner Sitzung am
01.10.2019 beschlossen. Fiur den 1. und 2. Bauabschnitt wurde unter Beteiligung der
Burgerinnen und Birger sowie des Ortsbeirates Neu Zippendorf ein stadtebaulicher Entwurf
erarbeitet (siehe Anlage 5), welcher die Grundlage fur die Erstellung des
Bebauungsplanentwurfes bildet. Im Bereich der Magdeburger/Pankower Stral3e (3.
Bauabschnitt) ist der Neubau des Regionalen Beruflichen Bildungszentrums der
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Landeshauptstadt Schwerin fur Gesundheit und Sozialwesen (GeSo) geplant.

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes gemal § 3 Abs. 2 BauGB fand vom
27.02.2023 bis 31.03.2023 statt. Parallel dazu wurden die Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB mit dem Schreiben vom 27.02.2023 beteiligt.
Neben der Landeshauptstadt Schwerin sind die WGS Wohnungsgesellschaft Schwerin
mbH, die DOHLE Vermdgensverwaltung sowie das Diakoniewerk Neues Ufer
Grundstuckseigentimerinnen.

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Neu Zippendorf, am Berliner Platz. Vom
Stadtzentrum ist das Plangebiet circa acht Kilometer entfernt. Der Geltungsbereich umfasst
eine Flache von ca. 5,6 Hektar (56.984,13 m?) und wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch die ,Magdeburger Stralte, stidlich der Stral’enbahnlinie,

- im Osten durch die ,Magdeburger Stral3e”, mit den vorhandenen funfgeschossigen
Wohngebauden und der Parkflache,

- im Suden durch die ,Hamburger Allee” und die ,Promenade®, sudlich davon die
bestehende elfgeschossige Wohnbebauung, eine éffentliche Grinflache und die
gewerbliche Bebauung (Bank) und

- im Westen durch das Schulgebaude der ,Astrid-Lindgren-Schule* sowie die
gewerbliche Bebauung (Einzelhandel).

Planungsziel ist es, eine Wohnbebauung zu errichten. Am Berliner Platz soll eine gemischte
Nutzung mit Geschaften, Dienstleistungen sowie Kkleinteiliger Gastronomie entstehen. Auf
Wunsch des Ortsbeirates Neu Zippendorf sowie der Burgerinnen und Burger des Stadtteils
sollen im Plangebiet ein Vollversorger und ein Drogeriemarkt errichtet werden. Nach
Prifung und Abstimmungsgesprachen mit Einzelhandelsunternehmen ist die Flache an der
Hamburger Allee westlich des elfgeschossigen Wohngebaudes fiur die Etablierung
gebietsvertraglich. Hierfur sind die planungsrechtlichen Voraussetzungen mit dem
Bebauungsplan durch die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes
Einzelhandel/Wohnen (SO) geschaffen. Durch die Anderung der Nutzungsart sind die
Grundzuge der gesamten Planungsabsicht nicht berihrt. Im Fokus der Planung steht die
Errichtung eines Wohnquatrtiers. Es sollen neue Wohnformen fir eine durchmischte
Wohnnutzung etabliert werden. Geplant sind eigentumséahnliche Wohnformen, wie
Reihenhauser, sowie Geschossbauten fir sozialen Wohnungsbau, altersgerechtes und
studentisches Wohnen. Offentliche Griinraume sollen als Begegnungsorte geschaffen
werden.

Die ErschlieBung der Flache erfolgt Gber die ,Rostocker Stral’e” und ,Magdeburger Stralle“.
Die Stralienabschnitte sollen saniert und ausgebaut werden. Zentral durch das Plangebiet
ist eine ErschlieBungsachse geplant, die den Zugang Uber Stichstral3en zu den
Wohngebauden ermdéglicht. Die nérdliche ,Magdeburger Stral’e” soll entsiegelt werden, da
fur die ErschlieBung des Plangebietes dieser Stral3enbereich nicht mehr erforderlich ist.
Dieser Teil soll als tbergeordnete Ful3- und Radewegverbindung sowie durch die
Begrinung als Abschirmung zur StraRenbahnlinie dienen. Am Berliner Platz ist eine
Neuordnung und Gliederung der Platzsituation vorgesehen, um eine zentrale Quartiersmitte
zu schaffen. Ein Teilbereich des Berliner Platzes soll entsiegelt und als 6ffentliche
Grunflache (,Berliner Park®) entwickelt werden, welcher offentliche Aufenthaltsmadglichkeiten
schafft. Eine neue Treppe mit barrierefreier Rampe ermdglicht die Uberwindbarkeit des
Gelandeunterschiedes und bietet durch Sitzstufen eine offentliche Aufenthaltsflache. Das
Gebéaude der ehemaligen Postfiliale am (unteren) Berliner Platz soll als soziale und
kulturelle Einrichtung etabliert werden. Hier kbnnen multifunktionale Raumlichkeiten fur
Vereine, Trager oder Privatpersonen entstehen, um Veranstaltungen, kulturelle Angebote
oder Workshops zur Quartiersarbeit vor Ort durchzufuhren.

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Wohnbauflache und Gemischte Bauflache
dargestellt. Der Bebauungsplan entwickelt sich somit aus dem Flachennutzungsplan.
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Das Planverfahren wird gemaf § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
durchgefihrt. In diesem Verfahren sind von einem Umweltbericht gemar § 2 Abs. 4 BauGB,
von einer Umweltprifung geman § 2 a BauGB und von einer zusammenfassenden
Erklarung gemal § 10 Abs. 4 BauGB abzusehen. Das bedeutet, dass aufgrund der
vorherigen Versiegelung die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nicht angewendet wird.
Die Belange von Arten-, Baum- und Klimaschutz sind bertcksichtigt.

Im mittleren Teil des Plangebietes befindet sich ein Sandmagerrasen (2. Bauabschnitt) auf
einer stadtischen Flache (Gemarkung Zippendorf, Flur 2, Flurstiick 303) und umfasst einen
ca. 1.365 m2 grof3en Bestand. Der Sandmagerrasen ist auf der Flache der Kita, die Anfang
der 2000er-Jahre zuriickgebaut wurde, entstanden. Der Sandmagerrasen erfullt die
Voraussetzungen fur den Schutzstatus als geschitztes Biotop gemaf § 23 NatSchAG M-V.
Der Sandmagerrasen kann wegen seiner Grof3e und Lage nicht in die stadtebauliche
Planung integriert werden. Ein Ausgleich wird innerhalb des Gebietes auf dffentlichen
Grunflachen beidseitig des neu geplanten Ful3- und Radweges der wegfallenden
Magdeburger Stral3e geschaffen. Das Vorgehen ist mit der unteren Naturschutzbehdrde
abgestimmt. Die Kompensation erfolgt im Zuge der Erschlie3ung.

Aus der Beteiligung der Offentlichkeit sind keine Stellungnahmen eingegangen. Aus der
Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange ist eine abwéagungsrelevante
Stellungnahme eingegangen. Das Abwéagungsergebnis ist in der Anlage 1 hinterlegt. Fur die
Planung ergeben sich keine relevanten Anderungen.

2. Notwendigkeit

Der Satzungsbeschluss ist ein formlicher Verfahrensschritt, der das
Bebauungsplanverfahren abschlief3t.

3. Alternativen

Ohne einen Bebauungsplan verbleibt eine brachliegende Flache ohne Nutzung.

4. Auswirkungen

X Lebensverhéltnisse von Familien: Durch den Satzungsbeschluss des
Bebauungsplanes zur Entwicklung von Reihenhdusern und Mehrfamilienhausern werden
familienfreundliche Wohn- und Lebensverhéltnisse geschaffen. Kleine Geschafte und
kleinteilige Gastronomie sowie Dienstleistungen und ein Vollversoger am Berliner Platz
schaffen ein qualitatives Wohnumfeld und Angebote fir den Stadtteil Neu Zippendorf.

X] Wirtschafts- / Arbeitsmarkt: Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes wirkt sich
positiv auf die Wirtschafts- und Arbeitsmarktrelevanz der Landeshauptstadt Schwerin aus,
indem Auftrage fur die Bauwirtschaft ermoglicht werden.

X Klima / Umwelt: Das Plangebiet ist iiber Rad- und FuRwege an das Radwegenetz in die
Innenstadt angeschlossen. Bahn- und Busverbindungen ermdglichen eine schnelle
Anbindung an den Schweriner Nahverkehr. Der vorhandene Einzelhandel und die
Dienstleistungen in Neu Zippendorf sind fulR3laufig erreichbar. Die Innenbereichsflache bietet
ideale Standortvoraussetzungen fir eine Nachnutzung mit einer Wohnbebauung. Da das
geplante Gebiet keinen wesentlichen Beitrag zur Kaltluftversorgung der Innenstadt leistet, ist
die Bebauung aus stadtklimatischer Sicht unproblematisch. Die Flache befindet sich im
Bereich keiner/geringer Uberwarmungstendenz. Um dennoch einer Verschlechterung des

3/5




vorherrschenden Lokalklimas durch die vorgesehene Bebauung entgegenzuwirken, sind im
Bebauungsplan Festsetzungen zur Dachbegriinung und zur Begriinung von unbebauten
Flachen getroffen.

X] Gesundheit: Der Satzungsbeschluss hat keine unmittelbaren Auswirkungen auf die
Gesundheit.

5. Darstellung der finanziellen Auswirkungen auf das Jahresergebnis / die Liquiditat

Der vorgeschlagene Beschluss ist haushaltsrelevant

|:| ja (bitte Unterabschnitt a) bis f) ausfiillen)

X nein

a) Handelt es sich um eine kommunale Pflichtaufgabe:

[lja

[ ] nein, der Beschlussgegenstand ist allerdings aus folgenden Griinden von
Ubergeordnetem Stadtinteresse:

Zur Erfullung der freiwilligen Aufgabe wird folgende Deckung herangezogen:

b) Sind Uber- bzw. auRerplanmafige Aufwendungen / Auszahlungen erforderlich?

[]ja, die Deckung erfolgt aus:
[ ] nein.

c) Bei investiven MaRhahmen:

Ist die MaRnahme im Haushalt veranschlagt?

[]ja, MaRnahmenbezeichnung (Malnahmennummer)

[ ] nein, der Nachweis der Veranschlagungsreife und eine Wirtschaftlichkeitsdarstellung
liegen der Beschlussvorlage als Anlage bei.

d) Drittmitteldarstellung:
Férdermittel in Héhe von .... Euro sind beantragt/ bewilligt. Die Beantragung folgender
Drittmittel ist beabsichtigt: ....

e) Welche Beitrage leistet der Beschlussgegenstand fir die Konsolidierung des aktuellen

Haushaltes:

f) Welche Beitrage leistet der Beschlussgegenstand fur die Konsolidierung kinftiger

Haushalte:
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uber- bzw. auRerplanméaRige Aufwendungen / Auszahlungen im Haushaltsjahr

Mehraufwendungen / Mehrauszahlungen im Produkt: --------- keine ---------

Die Deckung erfolgt durch Mehrertrage / Mehreinzahlungen bzw. Minderaufwendungen /
Minderausgaben im Produkt: --------- keine ---------

Die Entscheidung berihrt das Haushaltssicherungskonzept:

[Jja

Darstellung der Auswirkungen:

X nein

Anlagen:

Anlage 1: Abwagung der Stellungnahme

Anlage 2: Ubersicht Kriterien Klimagerechte Stadtentwicklung
Anlage 3: Bebauungsplan

Anlage 4: Begriindung

Anlage 5: Stadtebaulicher Entwurf

Anlage 6: Landschaftsplanerische Stellungnahme

gez. Dr. Rico Badenschier
Oberblrgermeister
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