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Bebauungsplan Nr. 82.12 'Nordhafenquartier'

Sehr geehrter Herr Horn, sehr geehrte Damen und Herren,
Ihre Fragen vom 02. September kann ich wie folgt beantworten :

Frage 1 Wie begriindet die Verwaltung die Zuldssigkeit des beschleunigten Verfahrens ?
Warum ist sie der Auffassung, dass die Maximalflache nicht liberschritten ist ?
Wann und mit welchem Ergebnis hat sie gepriift, ob die genannten Umwelthe-
eintrachtigungen moglich sind ?

Das Instrument des Bebauungsplans der Innenentwicklung nach § 13a BauGB hat der
Gesetzgeber im Jahr 2007 ausdriicklich mit der Zielsetzung geschaffen, die Wieder-
nutzung von

Flachen zu vereinfachen. Dies schliefit die Umnutzung mindergenutzter Gewerbefla-
chen ein. :

Der Gesetzgeber schreibt dabei vor, dass Vorhaben, die in einem engen sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen, mitzurechnen sind. Ein solcher
Sachverhalt besteht jedenfalls nicht, wenn man sieht, dass die beiden nichstgelegenen
Plangebiete ,Ehem. Molkereigeldnde’ und ,Speicherstralle, HafenstralRe, Kranweg’
jeweils 2560 m entfernt liegen und bereits am 25.09.2006 bzw. am 20.09.2010 als
Satzungen beschlossen worden sind. Von einem Zusammenhang ist in rdumlicher und
zeitlicher Sicht somit nicht auszugehen.

Das bereits bebaute Plangebiet liegt 50 m vom EU-Vogelschutzgebiet ,Schweriner Seen’
entfernt. Es wird von diesem See durch eine Reihe mit Bootshdusern und eine Haupt-
erschliessungsstrale (Méwenburgstrale) getrennt. Diese ist im Ausbauzustand so
hergestellt, dass sie die Funktion einer Bundesstrale (ibernehmen kénnte.

Die Planung beinhaltet die Aufgabe einer gewerblichen Nutzung und die Entfernung
einer Vollversiegelung in Uferndhe. Zwei Flnftel des Plangebietes werden als 6ffent-
liche Griinanlage hergestellt, die anderen Flachen als Wohnbaufléache. Es ist nicht
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ersichtlich, dass von dem Vorhaben Beeintrachtigungen fir das EU-Vogelschutzge-
biet ausgehen.

Frage 2 Warum sind im bisherigen Verfahren entgegen der angefiihrten Rechts-
sprechung der Offentlichkeit keine Griinde fiir das Absehen von der Umwelt-
priifung zugénglich gemacht worden ? Was bedeutet dies fiir die Recht-
méiRigkeit des Planverfahrens ?

Das angefiihrte Urteil aus Baden-Wirttemberg bezog sich auf den Umstand, dass
eine Bekanntmachung zur éffentlichen Auslegung gar keinen Hinweis auf das be-
schleunigte Planverfahren und den Verzicht auf die Umweltprifung enthielt.

Ein solcher Fall liegt hier nicht vor. Das Urteil ist fur die Planung ,Nordhafenquartier’
ohne Relevanz.

Das Absehen von der Umweltprifung bedeutet dartiber hinaus nicht, dass Umwelt-
belange vernachlassigt wurden. Im Planverfahren sind die erforderlichen umweltrele-
vanten Belange erfasst worden. So ist der Umgang mit den vorhandenen Bodenbe-
lastungen bewertet und ein Schallgutachten erstellt worden. Auch artenschiitzende
Belange sind erfasst und in den Plan aufgenommen worden.

Frage 3 Halt die Verwaltung an der Planaufstellung im beschleunigten Verfahren trotz
der oben benannten Problempunkte fest ?

Die Stadtverwaltung sieht keine fiir die Rechtsfahigkeit des Planes beachtlichen Ver-
saumnisse und wird an der Anwendung des beschleunigten Verfahrens festhalten.

Frage 4 Der B-Plan-Entwurf setzt die Abstandsflache zwischen den beiden Gebauden
mit 11 Metern fest. Wie genau hat die Verwaltung diese Abstandsflache berech-
net ?

Gilt in Mecklenburg-Vorpommern das so genannte Uberdeckungsverbot, bei
dem sich die Abstandsfldchen zweier Hauser nicht iiberdecken diirfen ?
Wenn ja, wurde dies beriicksichtigt ?

Die Landesbauordnung von Mecklenburg-Vorpommern ermdglicht, dass aus stadte-
baulichen Griinden geringere Abstandsflachen festgesetzt werden. Dies ist hier vertret-
bar, da die geplanten Gebaude in nordliche und slidliche Richtung keine Nachbar-
bebauung haben.

In der Begriindung ist zur Abstandsflache unter Pkt. 3.1 auf S. 8 angefhrt :

Das bis zu 10-geschossige Wohngebéude auf Baufldche 1 soll die mehrgeschossige
Gebéudereihung am Nordufer des Ziegelinnensees nach Westen hin als betont héheres
Gebdude stédtebaulich abschliefien. Es wiirde diesem Ansatz widersprechen, dieses
Gebéude zur Einhaltung der Abstandsflachen von dieser Geb&udereifwing zu sehr
abzusondern. Daher ist textlich festgesetzt, dass fiir die Bauflache 1 bzw. fiir ein auf
Baufldche 1 zu errichtendes Gebédude ein Mindestabstand von nur 0,3 H, also 30 %
der Gebdudehdhe einzuhalten ist. In der exponierten Lage, als einzeilige Bebauung
mit freiem Blick nach Westen, Norden und Siiden ergeben sich hieraus keine
Beeintrachtigungen fiir die Belichtung und Beliiftung des Baukdrpers oder sonstige
Beeintrachtigungen fiir die Lebensqualitét der Bewohner, dies auch nicht fiir die
angrenzenden Wohnungen im néchstgelegenen Teil von Baufldche 2.



Aufgrund der Mindestgeschossigkeiten von VIl (Baufldache 1) und IV (Baufldche 2)
ergibt sich bei 3 m Bruttogeschosshéhe ein Mindestabstand dieser beiden Gebé&ude
untereinandervon 7 x3mx 0,3 H plus 4x3mx04H = 6,3+4,8 = 11,1m.

Der in der Begriindung Uberschlagig zugrundegelegte Mindestabstand von 11 m soll
einen Anhaltspunkt zur Belichtung und Beluftung der Wohnungen in den beiden mehr-
geschossigen Gebauden geben.

Es trifft nicht zu, dass ein fixer Abstand von 11 m festgesetzt ist. Der vom Vorhaben-
trager einzuhaltende Abstand variiert in Abhangigkeit von der Gebaudehdshe. Will der
der Vorhabentrager mehr Geschosse realisieren, fiihrt dies zu einem gré3eren Ab-
stand der beiden Geb&ude zueinander nach der Formel 0,3 H fiir Q 1 (Bauflache 1)
und 0,4 H fir Q 2 (Bauflache 2).

Ein Uberdeckungsverbot enthélt § 6 (3) der Landesbauordnung von Mecklenburg-
Vorpommern. Es wird hier beriicksichtigt. Der Vorhabentrager kann nach eigenen
Angaben den festgesetzten Abstand von 0,3 H bzw. 0,4 H fiir die Gebaude Q 1 und
Q 2 einhalten, ohne dass sich die Flachen Uberdecken.

Frage 5 Hat die Verwaltung eine Auswirkung der geplanten Bebauung auf den Denkmal-
schutzbereich am Pfaffenteich gepriift ? Wenn ja, mit welchem Ergebnis ?
Wenn nein, warum nicht ?

Die Unterschutz-Stellung des Pfaffenteich-Ensembles hat das Ziel, die Gebaude rund
um den Pfaffenteich mdglichst unveréndert bzw. unverfalscht zu erhalten. Neue Gebéau-
de in Bauliicken am Pfaffenteich und in der ndheren Umgebung sollen keine stérenden
Wirkungen entfalten.

Auch wenn die neuen Gebdude am Nordufer des Ziegelinnensees in einer Entfernung
von mindestens 900 m vom Pfaffenteich aus im Winterhalbjahr infolge Laubfalls partiell
sichtbar sein mégen, ist die Entfernung so groR und bildet der zwischenliegende Ziegel-
innensee eine so starke gliedernde Zasur, dass fir eine noch eingehendere Befassung
mit einer eventuellen Stérwirkung keine Veranlassung besteht. Unter rechtlichen Ge-
sichtspunkten ist eine Stérwirkung auf den Denkmalschutzbereich am Pfaffenteich nicht
herleitbar.

Frage 6 Im B-Plan-Entwurf wird die GRZ der sonstigen Anlagen weit iiber den iiblichen
Werten festgesetzt. Warum ist dies erfolgt ? Warum wird im Entwurf nicht
darauf hingewiesen, dass die {iblichen Werte liberschritten werden und dies
entsprechend begriindet.

Die Uberschreitung resultiert aus der absichtlich sehr niedrig festgesetzten Uberbauung
durch Hauptbaukérper im Plangebiet. In der Begriindung zum Bebauungsplan ist unter
Pkt. 3.1 Folgendes ausgefihrt :

Festgeselzt ist eine GRZ von 0,25 fiir die mehrgeschossigen Gebéude. Die zugehdrige
Stellplatzanlage ist nach vorliegendem Projekt in rdumlicher Zuordnung zum bis zu 10-
geschossigen Wohnturm platziert, so dass dort eine Uberschreitung von 150 % fiir
Stellplétze, Carports und deren Zufahrten sowie Nebenanlagen zugelassen wird. Damit
erreicht die zuldssige Gesamtgrundstiicksiiberbauung incl. Zufahrten einen Wert von
max. 62,5 % des Grundstlicks, fiir die Baufiédche 2 mit 100 % Uberschreitung hingegen
nur 50 % des Grundstiicks.



Die bewuf3t niedrig festgesetzte GRZ fiir die Hauptbaukérper ist der Grund, warum eine
proportional erhéhte Uberbauung zugelassen werden muss, um eine angemessene Zahl

von Stellplatzen platzieren zu kénnen.

Die zulassige Gesamtiiberbauung fur die Bauflache 1 (Q 1, bis zehngeschossig) von
max. 62,5 % und und fur Baufldche 2 (Q 2, bis sechsgeschossig) von max. 50 % ist
moderat und liegt im Rahmen anderer Vorhaben.

Zum Vergleich : Fur das ebenfalls nicht sehr stark versiegelte Vorhabengebiet ,Speicher-
stralle, Hafenstralle, Kranweg’' der WGS an der Hafenpromenade sind maximale Grund-
stlickstiberbauungen von 50 % bis 65 % zugelassen.

Ein Anlass flr einen gesonderten Hinweis bestand daher nicht.

Frage 7 Bei 50 geplanten Wohnungen sieht der B-Plan-Entwurf bisher anscheinend nur
25 Parkplétze vor. Halt die Verwaltung dies, insbesondere angesichts der Prob-
lematik fehlender anderer Parkflachen im Bereich, fiir sinnvoll und zulissig ?

Es ist nicht ersichtlich, welcher Unterlage die Zahl von 25 Stellpldtzen entnommen wor-
den ist. Unter Pkt. 3.4 der Begriindung zum Bebauungsplan ist eine Zielzahl von min-
destens 1,5 privaten Stellplatzen je Wohneinheit fiir die Bauflachen 1 und 2 benannt.

Es ist dies nicht als Festsetzung formuliert, sondern als Empfehlung an und Anhaltspunkt
fur den Vorhabentrager, in welcher Héhe der von ihm zu filhrende Stellplatznachweis im
Baugenehmigungsverfahren als ausreichend erachtet wiirde. 25 Stellplatze fir 35-50 WE

waéren in jedem Fall zu wenig.

Mit freundl7ichem Grufy
7" }




