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1.0 Rechisgrundlagen

Grundlagen des Bebauungsplanes sind:

= Die §§ 1 Abs. 3 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 08.12,1986 (BGBI.I
1986, S. 2191), zuletzt gedindert durch Anlage |, Kapitel XIV, Abschnitt Il des Einigungsvertrages
vom 31. 12. 1990 i.V.m. Artikel 1 des Gesetzes vom 23.09.1990 (BGBI. Il, S. 1122).

« In Verbindung mit den §§ 5 und 22 der Kommunalverfassung flr das Land Mecklenburg-
Vorpommern (KV M-V) vom 18.02.1994 (GVO BI. M-V, S. 249).

= Wohnungsbauerleichterungsgeseiz

» Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.Januar 1990, zuletzt gedandert
durch Anlage |, Kapitel XIV, Abs. 2 des Einigungsvertrages vom 31. August 1990 i.V.m. Artikel 1
des Gesefzes vom 23. September 1990 (BGBI. II, S. 885, 1124).

= Die Planzeichenverordnung vom 18,Dezember 1990 (BGBI. Nr. 3 vom 22.01.1991).

= Die Landesbauordnung Meckienburg-Vorpommern (LBauO Mecklenburg-Vorpommern) vom
26.04.1994 (GVOBI. M-V, S. 518, ber. S. 635)

Planungsgrundlagen fiir den Bebauungsplan sind:
= Flurkarte der Gemarkung Mirow, Flur 8 im MaBstab 1 : 500
« Vermessung mit Hohenangaben im MaBstab 1 : 1.000
(Stand: 17.03.1997 ; Quelle: Vermessungsblro Walther
MihlenstraBe 8, 17235 Neustrelitz)

2.0 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich ist gemdB den Verwaltungsvorschriften zum Bundesbaugesefz (VW-B BauGB)
vom 10.02.1983 , Ziff. 20.2.1a in der Planunterlage zeichnerisch dargestellt.

Begrenzt wird der raumliche Geltungsbereich wie folgt:

= im Westen durch die GartenstraBe;

= im Norden durch den Leussower Weg;

» im Osten durch die Rudolf-Breitscheid-StraBe (L 33) und

= im Stiden durch die Strelitzer StraBe (B 198).

Der gesamte rdumliche Geltungsbereich liegt im zentralen Bereich der Stadt Mirow und
gleichzeitig im Sanierungsgebiet der Stadt.

Der Planbereich umfaBt folgende Flursticken der Gemarkung Mirow
der Flur 8 28: 29: 30/1; 30/2; 31; 32; 33/1; 33/2; 34, 35/1; 36; 37, 38,39; 40;
41: 42/1: 42/2: A3; 44/1; 44/2; 45/2; 45/3; 46; 47 und 48.

Das Plangebiet umfaBt eine FiGche von 4,74 ha.

3.0 Lageim Raum

Das Plangebiet befindet sich im zentralen Bereich der Stadt Mirow und darlber hinaus im
Sanierungsgebiet der Stadt. Eine hohe Verkehrsbelastung insbesondere an der Bundesstrabe 198
und der LandstraBe 33 Richtung Userin kennzeichnet die stadthygienische Situation im
StraBenraum. Baulich prdgt eine groBtenteils geschlossene kleinstadtische Bebauung entiang der
beiden Hauptverkehrsachsen den Bereich.

4.0 Raumordnung und Landesplanung

Mit Uber 4000 Einwohnern ist die Stadt Mirow entsprechend dem Regionalen Raumordnungs-
programm - Mecklenburgische Seenplatte - von 1998 als Unterzentrum eingestuft.

Die Haupffunktion eines Unterzentrums besteht in der Gewdhrleistung einer angemessenen
Versorgung der Bevolkerung des zugeordneten Nahbereiches (ca. 8000 Enwohnern) mit
Einrichtungen zur Deckung des allgemeinen taglichen Bedarfs.

Die Stadt Mirow gehért zum Landkreis Meckienburg-Strelitz, liegt im Einzugsbereich des
Mittelzentrums Neustrelitz und des Oberzentrums Neubrandenburg.

Dariiber hinaus liegt Mirow in einem Gebiet mit besonderer natlrlicher Eignung fur Fremdenverkehr
und Erholung.
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Aus der Stellungnahme des Amfes fur Raumordnung und Landesplanung vom 21.06.1999 geht
hervor, daB der Bebauungsplan Nr. 16/97 GarenstraBe’ der Stadt Mirow den Zielen der

Raumordnung und Landesplanung entspricht.

5.0 Ubergeordnete Planungen

Seit 1996 arbeitet die Stadt Mirow an der Beschlubfassung des Flachennutzungsplanes.

Der Entwurf Stand 10/97 hat zum zweiten Mal die Beteiligung der Trager offenflicher Belange
durchlaufen und wird gegenwdrtig Uberarbeitef. Im FiGchennufzungsplan, Arbeitsstand 10/1997,
wird das Plangebiet als Mischgebiet dargestelit.

Seit 1991 gehort die Stadt Mirow dem Stadtebauférderungsprogramm des Landes Mecklenburg-
Vorpommern an. Seitdem sind bereits an zahlreichen Gebduden, aber auch an StraBen, Wegen
und Piatzen Bau- und ModemisierungsmaBnahmen durchgefiihrt worden bzw. sind in Vorbereitung.
Unter anderem ist auch die Neugestaltung der Rudolf-Breitscheid-StraBe, die im Westen die
Geltungsbereichsgrenze bildet, in naher Zukunft angedacht.

Bereits 1993 wurde mit der BeschluBfassung des Rahmenplanes fur die Stadt Mirow ein erstes
Instrument fiir eine geordnete stddtebauliche Entwicklung geschaffen. Dieser soll der Stadt
ermoglichen Fehlentwicklungen entgegenzuwirken.

Dariiber hinaus gibt es fir die Innenstadt von Mirow eine Sanierungssatzung, die im November
1999 beschlossen wurde.

6.0 Grund und Ziele der Aufstellung des Bebauungsplanes

6.1 Grund der Aufstellung

Der Bebauungsplan hat gemaB § 1 BauGB die Aufgabe, die stadfebauliche Ordnung durch
rechtsverbindliche Festsefzungen 2u gewdhreisten, eine dem Wohl der Allgemeinheit
entsprechende sozialgerechte Bodennufzung zu gewdahrleisten und dazu beizutragen, daB eine
menschenwurdige Umwelt gesichert und die natirichen Lebensgrundiagen geschufzt und
entwickelt werden.

Das Zentrum von Mirow wird im wesentlichen durch historische Bausubstanz gepragt. Diese gilt es
zu erhalten und sinnvoll durch moderne, in das Stadibild eingepaBte Gebdude zu erganzen.
Dabei sind so wichfige Gestaltungsmerkmale wie eine geschlossene Bauflucht, die KleinmaB-
stablichkeit der Bebauung, Brandgdnge, Tordurchfahrten und die Bebauung der rickwdrtigen
Grundsticksflachen unbedigt zu erhalten.

Die Rickseiten der langgestreckten Parzellen enflang der GartenstraBe waren und sind Wirtschafts-
und GartenfiGchen, doch zeichnet sich in den lefzten Jahren in Teilbereichen eine
Nutzungsénderung ab. Auf den entsprechenden Grundstiicken ist eine Umnufzung der FiGchen flr
Wohn- bzw. Ferienhdusern denkbar, da durch die zunehmende Bedeutung der Region fir den
Fremdenverkehr und Tourismus die Bereitstellung an weiteren Gasteunterkunften erforderlich wird.
Die Altstadt ist entlang der Hauptverkehrsachsen, die gleichzeitig auch die GeschaftsstraBen
darstellen, fast durchgdngig bebaut und bietet nur wenig Kapazitat fur Stellplatze. Die Schaffung
der Moglichkeit zur Einordnung eines Parkplatzes in den unmittelbarem Bereich des Markiplatzes
mit einer fuBldufigen Anbindung an diesen, ist ein weilerer Grund, der die Aufstellung eines
Bebauungsplanes an der GartenstraBe erforderlich macht.

6.2 Ziel und Zwecke des Bebauungsplanes

Ziel des Bebauungsplanes ist die Regelung der baulichen Nufzung, die Neubebauung entlang der
GartenstraBe sowie die Einordnung eines Parkplatzes hinter die Marktbebauung mit fuBlaufiger
Verbindung zum Markiplatz.

Die gemischte Nutzung bestehend aus Gewerbe, Einzelhandel und Gastronomie im Erdgeschol
sowie Uberwiegender Wohnnutzung in den Obergeschossen ist enflang der Strelitzer StraBe und in
der Rudolf-Breitscheid-StraBe beizubehalten.

Hinsichtlich der baulichen Nutzung erfolgt eine Unterteilung in Misch- und Wohngebietsfiachen,
wobei sich das Mischgebiet auf den Gebdudebestand entlang der Strelifzer- und Rudolf-
Breitscheid-StraBe sowie den stdlichen Teilbereich der GartenstraBe bis Hohe des Parkplatzes
erstreckl. Im nordlichen Teil der GartenstraBe sollen aufgrund des Gebdudebestandes in der
Nachbarschaft und der Lage zum Ortsmittelpunkt vorrangig Wohngebdude errichtet werden.
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Das Plangebiet wird Uber die vier, das Gebiet umschlieBenden StraBen, erschlossen.
Die ErschlieBung des Parkplatzes soll Uber die GartensfraBe erfolgen. Die Grundstickszufahrten sind
zu erhalten bzw. mit der jeweiligen Grundsticksneubebauung neu zu regeln.

6.3 Auswirkungen
Mit der Neuausweisung von Baugrundstiicken entlang der GartenstraBe wird das Quartier starker

als bisher versiegelt. Die GartenstraBe, mit einer gegenwartig einseitigen Wohnbebauung,
bekommt durch die Schaffung einer zweiten Raumkante eine hohere stadtebauliche Werfigkeit.
Nicht zulefzt durch das Verschwinden der Gartenbrachen und einiger unschéner Nebengebdude
erfolgt eine opfische Aufwertung des Bereiches. Die Bebauung entlang der GartenstraBe soll als
Aligemeines Wohngebiet im nérdlichen Teilbereich vorrangig dem Wohnen dienen (vgl.
Festsetzungskatalog).

Beabsichfigt ist an der GartenstraBe die Erichtung eines Parkplatzes hinter der Marktplatz-
bebauung mit der Moglichkeit zu FuB vom Zentrum zum Parkplatz zu gelangen. Durch die
Erhohung der Steliplatzkapazitat wird der groBen Nachfrage in diesem Bereich entsprochen. Der
Parkplatzstandort wird ausgewiesen, um die Wirkung der Ortsmitte zu starken und insbesondere
Gewerbetfreibenden und Gastronomen durch die Bereitstellung bzw. Beteiligung an Stellplatz-
anlagen zu unterstitzen. Die Ausweisung soll einer geordneten stadfebaulichen Entwicklung
Rechnung fragen, eine sinnvolle Planung vorbereiten helfen und die ordnungsgemdBe bauliche
Gestaltung gewdhrleisten. Der Parkplatz nimmt vorhandene Stellplatzfidchen auf.

Die Gesamtanlage, einschlieBlich des FuBweges zum Markiplatz, ist eine Moglichkeit fir die
Anlieger des Markiplatzes ihren Gewerbestandort gegeniiber anderen Standorten in der Stadt zu
starken. Es wird kein Baugebot festgesetzt. Es besteht eine Option fir so eine Anlage, wobei die
Redalisierung der Vorhaben weiterer Verfahrensschritte auBerhalb des Bebauungsplanverfahrens
bedlrfen.

Eine generelle Uberplanung der Gartenstrae, in Hinblick auf Fahrbahn, Gehwege, Stellplatze und
eventuell Grundstickszufahrten wird erforderlich. Desweiteren wird darauf hingewiesen, dass die
geplante Erweiterung des bestehenden Parkplafzes auf 40 Stellpldtze nicht automatisch zu einer
Erhéhung des bisherigen Verkehrsaufkommens in der GarenstraBe fiihren muB. Einerseits
deswegen, weil bei einem ausreichenden Angebot an StelifiGchen Parkplatz-Suchverkehre
entfallen und andererseits die Anzahl der Kunden (und damit die Anzahl der Verkehrsbewegungen)
primar davon abhdngt, ob das Dienstleistungsangebot (Die Ergebnisse der von der Fa. PLANIVER
durchgeflhrten Larmimmissionsprognose sind unter Pkt. 11.0 aufgefiihrt.)

Die Bebauung entlang der Strelifzer- und Rudolf-Breitscheid-StraBe bleibt erhalten, die Bauliicken
werden durch enfsprechend angepaBte Gebdaude aufgeflilt und damit erhalten die StraBen in
der Alfstadt wieder einen geschlossenen Charakler. Die Nebengebdude an den Riickseiten der
FronthGuser sollen erhalten bleiben, wenngleich eine Umnufzung einzelner Gebdude empfehlens-
wert ist.

Die quadratische Form des Markiplatzes kann durch den Neubau eines Seitengebdudes an der
Strelitzer StraBe hervorgehoben werden.

7.0 Situation im Plangebiet
Das Quartier kann in zwei vollig unterschiedliche Bereiche eingefeilt werden.

Der erste Bereich wird durch die historische, straBenbegleitende Bebauung entlang der Strelitzer
StraBe und der Rudolf-Breitscheid-StraBe bestimmt. Die kleinmaBstablichen, Uberwiegend
zweigeschossigen Gebdude stehen in einer Bauflucht traufsténdig zur StraBe. Unterbrochen wird
die geschlossene Bebauung ldngst der Strelifzer StraBe durch Brandgdnge. Entlang der Rudolf-
Breitscheid-StraBe sind groBere Abstdnde zwischen den einzelnen Gebduden vorhanden, hier ist
eine offene Bauweise vorherrschend.
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Die beiden oben genannten ShraBenzeilen gehdren zum Stadizentrum der im ehemals
quadratischen Markiplatz seinen zenfralen Punkt hat. Demzufolge entspricht auch die Nutzung
dem Innenstadicharakter. In den Erdgeschossen dominieren Einzelhandel, Gewerbe und
Gaststatten. Die Obergeschosse sind Wohnzwecken vorbehalten. Diese Nutzungsteilung entspricht
dem Charaktfer der Kleinstadt. Ein Teil der Gebdude stammen aus der Mitte des 18. Jahrhunderts
und stellen sich als die fir Mirow typischen zweigeschossigen, fraufstandigen Gebdude dar.

Sie besitzen gepufzte Fassaden mit z.T. horizontalen Gliederungselementen wie Gesimsen und
Traufkanten. Kennzeichnend flr die Mirower Bauweise sind die groBen, ruhigen und nahezu unge-
gliederten Dachflachen. Auf den langgestreckien Parzellen, die bis an die GartenstraBe heran-
reichen, wurden zahlreiche Nebengebdude errichiet, die Uber die Frontgebdaude zugdanglich sind.

Die an die Nebengebdude angrenzenden Garten- und WinschafisfiGchen bilden den zweiten
Bereich des Plangebietes, welcher im Osten von der GartenstraBe begrenzt und erschlossen wird.
Dieser Bereich sfellt die Rlckseiten der HaupistraBenbebauung dar. Mit einer lockeren Bebauung
leitet er Uber zum siedlungshaft gepragtem Teil der Stadt, der bis zum Stadtrand reicht. In Teilbe-
reichen unterliegen diese Fidchen einem Nutzungswechsel, der aus dem Wegfall der Wirtschafts-
héfe in seiner traditionellen Form resultiert. Als neue Nutzungsformen sind z.B. ParkstelifiGchen fir
Anwohner und Kunden zu nennen.

ParkstellfiGchen fir Kunden befinden sich unter anderem in der NGhe des Mobelhauses und der
Bank (ehemals Post). Um der Nachfrage nach zentral gelegenen Stellpldfzen gerecht zu werden,
sind einseitig Iangst der GartenstraBe Parktaschen angeordet.

8.0 ErschlieBung

8.1 Medien

8.1.1 TrinkwassererschiieBung

Das Umweltamt teilt in seiner Stellungnahme vom 09.07.1999 mit, das Vorhaben an die 6ffentliche
Trinkwasserversorgung und Abwasserkanalisation der Gemeinde/Stadt anzuschlieBen. Der AnschiuB
und die AnschiuBbedingungen sind mit dem Versorgungs- und dem Entsorgungstrdger zu
vereinbaren, die Ausfihrung im Einvernehmen mit der Gemeinde/Stadt vorzunehmen,

.Fur die geplante Bebauung wird Trinkwasser aus der offentlichen Wasserversorgung bereitgestellt.
In der GartenstraBe wurde die Trinkwasserleitung 1997 ereuert.

Hinweis: Das Bebauungsgebiet befindet sich auBerhalb der Trinkwasserschutzzone Il der
Versorgungsbrunnen des Wasserzweckverbandes Strelitz.”
(zit. aus Stellungnahme der Stadiwerke Neustrelitz GmbH vom 08.06.1999)

8.1.2 Regenwasser- und Schmufzwasserableifung

«n der GartenstraBe besteht ein offenilicher Kanal im Trennsystem fir die Schmutz- und
Regenwasserableitung. Fur die zur Zeit unbebauten Grundsticksfidchen besteht die AnschiuB-
moglichkeit an den offentichen Kanal. Schmutz- und Regenwasser sind getrennt auf den
Grundsticken zu sammeln und abzuleiten.

Bei der Teilung bzw. Zusammenlegung von Furstiicksteilen fir Neubebauungen sind die
vorhandenen AnschluBleitungen bis auf die Grundstlicke zu beachten. D.h. fir jedes neue Grund-
stick muB die AnschluBmaéglichkeit ber bereits vorhandene AnschluBleitungen auch in Zukunft
gesichert sein."

(zit. aus Stellungnahme des Enfsorgungsbetriebs Mirow vom 19.07.1999)

.Unbelastetes Niederschlagswasser von den DachfiGchen soll entsprechend § 39 LwaG von
demjenigen, bei dem es anfdllt, aufgefangen und als Brauchwasergenutzt, dariiber hinaus in
geeigneten Fallen am Standort versickert werden."

(zit. aus Stellungnahme des Landkreises Mecklenburg-Strelitz — Umweltamt vom 09.07.1999)
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8.1.3 Gasversorgung
.Jm Bereich der geplanten MaBnahme befinden sich Gasversorgungsieitungen der OMG

Neubrandenburg GmbH."
Die OMG fteilt in ihrer Stellungnahme weiterhin mit, daB alle geplanten Neubauten an das
Gasversorgungsnetz der OMG angeschlossen werden konnen.

Hinweis: Vor Beginn jeglicher BaumaBnahmen ist bei der OMG eine Stellungnahme einzuholen.
(aus Stellungnahme der OMG Neubrandenburg GmbH vom 07.06.1999)

Die Verbundnefz Gas AG (VNG) teilt in ihrer Stellungnahme vom 02.06.1999 mit, daB das Vorhaben
weder die Anlagen noch die z.Z. laufenden Pianungen beruhrt.

8.1.5 Elektroversorgung

Die Versorgung mit Elekiroenergie wird durch die e dis vorgenommen,

Im Bereich des ausgewiesenen Vorhabens befinden sich 0,4-kV-Kabel und 20-kV-Kabel der EMO.
Hinweis: Vor Beginn der Tiefbauarbeiten bietet die EMO eine Einweisung durch das
Regionalzentrum Rébel an. Das Uberbauen der Versorgungseinrichtungen soll vermieden werden.
(aus Stellungnahme der e dis Neubrandenburg vom 25.05.1999)

8.2 VerkehrserschlieBung

.Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes berihrt die BundesstraBe B 198 (Strelifzer StraBe) und
die LandesstraBe L 25 (Rudolf-Breitscheid-StraBe). Beide StraBen werden durch das StraBenbauamt
verwaltet.

Von Seiten des SBA Neustrelifz sind auf der BundesstraBe B 198 keine Um- und AusbaumaBnahmen
vorgesehen. Die gegenwdrlig laufenden Arbeiten im Zuge der Be- und Entwdsserung der Stadt
Mirow werden eine neue Fahrbahndeckschicht der B 198 zur Folge haben. Fur die LandesstraBe
L 25 (Breitscheidstr. / Granzower Sir.) wird von Seiten des SBA Neustrelitz derzeit eine Um- und
Ausplanung vorgesehen."

(zit. aus Stellungnahme des StraBenbauamtes Neustrelitz vom 15.6.1999)

Das anfallende Niederschlagswasser der ParkstelifiGchen ist nach Moglichkeit zu versickern. Als
OberfiGchenmaterialien sind wasserdurchidssige Materialien zu bevorzugen.

9.0 Konzept der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 16 ,GartenstraBe” umfaBt eine Fldche von 4,74 ha der Flur 8 der
Gemarkung Mirow. Die Fidche ist kleinteilig parzelliert und demzufolge gibt es viele Eigentimer. Mit
Hilfe des Bebauungsplanes wird ein groBfenteils bebauter Bereich Uberplant, dabei werden die
Nufzungen geregelt.

Der Bebauungsplan sieht vor, die Baullicken in den historischen, geschlossen wirkenden Gebdude-
zeilen zu schlieBen. Die Neubauten sind den historischen Gebauden anzupassen.

Hinter der Marktplatzbebauung besteht die Moglichkeit einer geordneten Stellplatzaniage mit ca.
40 Stellfiachen zum Zweck der Stdrkung der Innenstadt vorzusehen. Der bereits vorhandene
Parkplatz hinter der ehem. Post wird dabei tberplant. Die Stelifidchen fiir das Mobelhaus und die
Bank (ca. 16 Stick) werden auf dem geplanten Parkplatz integrient. Die Anlieferung des
Mdbelhauses Uber die GartenstraBe bleibt gesichert. Flr FuBgdnger soll ein kurzer Weg die
ParkstellfiGchen an der GartenstraBe mit dem Marktplatz (Stadtmitte) verbinden, um so die
Aftraktivitat der Innenstadt zu erhéhen.

Neubauten sind Uberwiegend enfiang der GartenstraBe mdglich. Mit Ricksicht auf die
Umgebungsbebauung sind vorrangig Wohngebdude zu errichten.

Im Plangebiet soll die Differenzierung hinsichtlich der Gebaudehdhe und der Gebdudedichte
zwischen dem zenfralen Innenstadtbereich (Markiplatz) und den angrenzenden Baugebieten
erhalten bleiben.
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Die bereits sanierte ehemalige Kindertagesstatte ist in der Planung nicht berlicksichtigt, das Haus
hat aber Bestandsschutz. Langfristig sollte das Gebaude aus dem Innenbereich herausgenommen
werden, da es hinsichilich der MaBstablichkeit, der Gebdudestellung und der gewtinschien stadte-
baulichen Neustrukturierung des Bereiches, nicht in diesen hinein pagt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird die Entwicklung im unmittelbaren Innenstadtbereich
ermoglicht. Verbunden damit kann die Atiraktivitat der Altstadt fir Bewohner und Besucher deutlich
gesteigert werden. Dies kann sich dariber hinaus auch positiv auf den Ferien- und Erholungs-
standort Mirow auswirken,

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes haben alle vorhandenen Gebdude Bestandsschutz,
Baugebote werden nicht festgesetzt.

10.0 Planinhalt und Festsetzung
10.1 Planungsrechtiiche Festsefzungen  (§ 9 (1) BauGB)
10.1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) BauGB)

Der Gebdudebestand an der Shelitzer StraBe, der Rudolf-Breitscheid-StraBe sowie die geplante
Neubebauung im stdlichen Teil der GartenstraBe werden als Mischgebiet (Ml) festgesetzt. Diese
Festsetzung begrindet sich u.a. in den Darstellungen des FNP-Entwurfes als auch in der At der
vorhandenen Nufzung in der Strelitzer StraBe und am Markt, die bereits einen Mischgebiets-
charakter trdgt.

Die rickwartigen GrundsticksfiGchen im nordlichen Teil entlang der GartenstraBe werden als
Aligemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Diese Festsetzung widerspricht den Darstellungen im
FNP-Entwurf, begrindet sich aber in der besonderen stddtebaulichen Situation des Bereiches sowie
durch die Bebauung auf der gegenliberliegenden StraBenseite.

Die zuvor genannten StraBenabschnitte gehdren zum innerstddtischen Bereich der Stadt Mirow. Die
Festsefzung des Mi-Gebiefes soll die innenstadttypische Nutzungsmischung gewdhrleisten und
darlber hinaus die Larmimmissionen (Verkehrsidrm an der B 198 und L 33) beriicksichtigen.
Wohnen und nicht wesentlich stérendes Gewerbe sollen gleichberechtigt nebeneinander
bestehen. Die Nufzungstrennung soll in der Form realisiert werden, dass in den Erdgeschossen der
Hauptgebdude vorrangig die Unterbringung von Einzelhdandlern, Gastronomen und Dienstieistern,
die das Wohnen nicht wesentlich stéren, vorgesehen ist. Die Obergeschosse der strassenseitig
orientierten Gebdude sollen hauptsachlich dem Wohnen dienen.

Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO)

Die nach § 4 (2) BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen sind zuldssig.

Bei den ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 (3) BauNVO werden mit Riicksichtnahme
auf den geplanten Wohnstandort, die Nachbarschaft und die zentrale Lage Gartenbaubetriebe
und Tankstellen nach § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandleil des Bebauungsplanes.

Mischgebiet (Ml) (§ 6 BauNVO)

Unter Berucksichtigung des geschlossenen Gebdudebestandes im Bereich des Marktes und der
Wohnnutzung in den Obergeschossen gibt es Einschrankungen zu den Zuldssigkeiten des § 6 (2)
und (3) BauNvO. Gartenbaubetriebe, Tankstellen und VergnigungssiGtien aller Art entsprechen
nicht dem Gebietscharakter und sind im Mischgebiet unter Berlicksichtigung des § 1 Abs. 5 und 6
BauNVO unzuldssig.

10.1.2 MaB der baulichen Nutzung  (§ 16 (2) BauNVvO)

10.1.2.1 Grundfiachenzahl/GRZ  (§ 16 (2) BauNVO)

Die GrundfiGchenzahl (GRZ) entspricht jeweils den Zuldssigkeiten der BauNvO,

Im T8 1.5 und TB 2 wird eine GRZ von 0.4 festgesetzt. An der GartenstraBe ist generell eine lockere
Bebauung vorgesehen, die aus der Nachbarschaft und der riickwartigen Lage zu den Haupi-
geschaftsstraBen resulfiert.
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10.1.2.2  Geschossfiachenzahl / GFZ  (§ 16 (2) BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet entspricht die GFZ mit 0.8 der Zuldssigkeit der BauNVO.

Im Mischgebiet wird in den T8 1.1, 1.2, 1.3 und 1.4 eine GFZ von 1.2 als zuldssige Obergrenze
festgesetzt die der Zulassigkeit der BauNVO entspricht. Im TB 1.5 wird aufgrund der geplanten
lockeren Bebauung eine GFZ von 0.8 festgesefzt.

10.1.2.3 Zahl der Voligeschosse (§ 16 (2) BauNVvO)

Entlang der Strelifzer StraBe (1B 1.1) und in der Rudolf-Breitscheid-StraBe (1.3,1.4) wird die Zahl der
Voligeschosse auf zwingend zwei festgesetzt, zur Wahrung des homogenen Charakters der
Bebauung in diesen Bereichen.

Unter Berlcksichtigung der Umgebungsbebauung wird in allen anderen Teilbereichen die Zahl der
Voligeschosse auf ein HochstmaB von zwei festgesetzt.

10.1.3 Bauweise, Uberbaubare und nichf Uberbaubare Grundsfiicksfidichen sowie Stellung
baulicher Anlagen (§ 2 (1) 2 BauGB)

10.1.3.1 Bauweise (§ 22 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA)
Die Reduzierung der zuldssigen Gebdudeldnge von Einzelhdusern auf max. 18,0 m stellt ein

absolutes HochstmaB bei méglichen Grundstickszusammenlegungen dar. Unter Berlicksichfigung
der derzeitigen Grundsticksteilung ist die Erichtung von Einzel- und Doppelhdusern im TB 2 unter
Beachtung der AbstandsfiGchen gem. § 6 LBauO M-V zuldssig.

Im Mischgebiet (Ml)

Ausgehend vom Gebdudebestand in der Strelizer StraBe und am Markipiatz wird eine
geschlossene Bauweise in den TB 1.1 und 1.3 festgesetzt.

In den ubrigen Teilbereichen weicht die Bauweise von der offenen Bauweise insofern ab, als die
2ulassige Gebdudeldnge von Einzelhausern auf max. 18,0 m unter Beachtung der Abstandsfidchen
gem. § 6 LBauO M-V festgesetzt wird.

Unter Beachtung des Gebdudebestandes in der GartenstraBe sowie unter Berlicksichtigung des
Siedlungscharakters sind im TB 1.5 ausschlieBlich Einzelhduser zulassig.

10.1.3.2 Baulinie (§ 23 (2) BauNVvO)

Die Festsefzung von Baulinien ist straBenseitig an den HaupterschlieBungsstraBen des Gebietes und
enflang des Markiplatzes vorgenommen worden. Ziel ist die Sicherung einer Bauflucht, um die
stddtebaulich-rGumliche Ordnung im StraBenraum zu erhalten und im Bereich des Marktplatzes die
historische, quadratische Fassung wiederherzustellen.

Um einen gestalterischen Spielraum an den Fassaden zu geben, sind Verspriinge bis max. 0,50 m
von der Baulinie zuldssig.

10.1.3.3 Nicht Gberbaubare Grundstiicksfidchen (§ 23 (5) BauNvO)

Aufgrund der relativ geschlossenen StraBenrandbebauung wirken sich Nebenanlagen und
sonstige bauliche Anlagen, wie z.B. Garagen, Carports efc. auf den riickwdrtigen Grundstiicks-
fiachen nicht negativ auf das Ortsbild aus.

10.1.3.4  Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) 2 BauGB)

Die Festsefzung der Firstrichtung im T8 1.1, 1.3 und 1.4 im Mischgebiet orienfiert sich am Bestand
der Hauptgebdude bzw. an den historischen Gegebenheiten im Bereich des Markiplatzes. Fir
Nebenanlagen und sonstige bauliche Anlagen hinter der Bauflucht sind aus stddtebaulicher Sicht
keine Festsetzungen notwendig.

In Anlehnung an die Bebauung auf der gegeniiberliegenden StraBenseite und unter Beriick-
sichtigung der vorhandenen Parzellierung, wird im Allgemeinen Wohngebiet im TB 2 ebenfalls die
Firstrichtung festgesetzt.
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10.1.4 Von der Bebauung freizuhaltende Fiachen (§ 9 (1) 10 BauGB)

Aus stddtebaulicher Sicht ist der Kreuzungsbereich JahnshraBe/Strelitzer StraBe das 6&stliche
«Eingangstor” des Innenstadtbereiches, der im Markiplatz seinen zentralen Punkt hat. Er markiert
den Beginn einer geschlossenen und einheitlichen Raumkante parallel zur Strelitzer StraBe und war
auch in der Vergangenheit unbebaut. Darliber hinaus soll die Sicht in diesem Bereich aus
verkehrstechnischen Grinden nicht eingeengt werden.

10.1.5 VerkehrsfiGchen besonderer Zweckbestimmung  (§ 9 (1) 11 BauGB)

Auf Teilbereichen der Flursticke 35/1; 36, 37 und 43 wird auf einer Gesamtfiiche von ca. 1,350 m?
eine VerkehrsfiGche mit der Zweckbestimmung Offenflicher Parkplatz festgesetzt. Die Errichtung
eines Parkplatzes hinter dem Markiplafz entspricht der gestiegenen Nachfrage nach Stellplatzen in
Zentrumsndahe flr Besucher und Gdste der Stadt Mirow. Insbesondere dem Einzelhande! und der
Gastronomie soll damit die Moglichkeit eingerGumt werden, fiir Besucher und Kunden ein groBeres
Stellplatzangebot zu schaffen. Die ErschlieBung des Parkplatzes erfolgt iiber die GartenstraBe. Die
momentan in diesem Bereich befindlichen StelifiGchen des Mdbelhauses und der ehem. Post sollen
bei der neuen Parkplatzgestaltung anteilig integriert werden.

Auf Teilbereichen der Flurstiicke 37, 38 und 43 ist eine 2,0 m breite und ca. 75,0 m lange
Verkehrsfidche mit der Zweckbestimmung FuBgdngerbereich festgesetzt worden. Die FuBganger-
verbindung soll den Offentlichen Parkplatz an der GartenstraBe mit dem Markiplatz verbinden, um
damit die Atfraktivitat der Stellpldtze in Zentrumsndhe zu ethéhen.

Um die befreffenden privaten Grundstiicke hinsichtlich ihrer momentanen Nutzungen nur
geringfugig zu beeintrGchtigen, soll der Weg im Bereich der nordlichen Grundsticksgrenze
verlaufen.

Mit der Festsefzung wird die baurechtliche Grundlage geschatfen, die den Bau einer Stellplatz-
anlage vorbereiten soll. Es besteht kein Baugebot.

10.1.6 Pflanzgebot und Pfianzbindungen (§ 9 (1) 25 BauGB)

Im TB 4, der Teile der Flurstiicke 37, 38 und 43 einschlieBt und einseitig auf einer ca. 1,50 m breiten
Flache parallel zum FuBweg verldauft, ist eine Hecke anzupfianzen. Diese soll zum einen dem Weg
eine rGumliche Fassung geben und zum anderen den nérdlich angrenzenden Grundstlicken
(Flursticke 39, 40, 41 und 43) als Sichtschutz dienen. Grundstiickszufahrten bzw. -zugdnge bleiben
von dieser Festsefzung unberiicksichtigt.

10.2 Bauordnungsrechfiiche Festsetzungen (§ 86 LBauO M/V)
Die Stadt Mirow hat eine Ortsgestaltungssatzung fiir den historischen Kemn in Aufstellung, der kurz vor
der Genehmigung steht. Da der B-Plan Nr. 16/97 im Geltungsbereich dieser Satzung liegt und alle
wichtigen bauordnungsrechilichen Festsetzungen regelt, werden die §§ 2 bis 21 der Ortsge-
staltungssatzung als Beiplan der Satzung zum Bebauungsplan beigefiigt.

11.0 Immissionsschutz

Durch die Fa. PLANIVER GmbH wurde eine Larmimmissionsprognose (Stand 25. Mdrz 1999) im Sinne
der DIN 18005/7/ unter Berlicksichtigung ergdnzender Regelwerke wie beispielsweise der DIN 4109
fur die Lickenbebauungen entiang der B 198 und L 33 sowie der geplanten Neubebauung
(WA/MI) entlang der GartenstraBe durchgefuhrt.

Die Zielstellung dieser Unfersuchung bestand darin, die vom StraBenverkehr und Geweibe
hervorgerufenen Gerduschimmissionen zu prognostizieren und die Ergebnisse zu analysieren und
darzustellen.

StraBenverkehrsiarm

Aligemein wurde fesigestelll, daB das geplante ErschlieBungsgebiet insbesondere durch den
StraBenverkehr einer hohen Gerduschvorbelastung unterliegt. Insbesondere an den straBenseitigen
Fassaden der Strelifzer StraBe (B 198) und der Rudolf-Breitscheid-StraBe (L 33) ist davon
auszugehen, daB die Orientfierungswerte von 60/50 dB (A) fiir ein Mischgebiet von bis zu 13 dB (A)
sowohl am Tage als auch in der Nacht Uberschritten werden. Diese Uberschreitungen haben
bereits die Grenze zu schadlichen Umwelteinwirkungen {iberschritten und sind daher im Rahmen

10
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der Bauleitplanung als bedenklich einzustufen. Durch die nahezu geschlossene Bauweise entlang
der stark frequentierten StraBen und beabsichtigten LickenschlieBungen sind auf den Hofseiten
keine richtwertiberschreitenden Immissionen zu erwarten.

In der GartenstraBe ist nicht mit einer Uberschreitung des Orienfierungswertes von 55/45 dB (A) fiir
ein Allgemeines Wohngebiet durch den StraBenverkehrsiarm zu rechnen.

Aus den Ergdnzenden Berechnungen zur Larmimmissionsprognose im Rahmen des Bauleitplan-
verfahrens Bebauungsplan Nr. 16/97 ,GartenstraBe” in Mirow vom 17. Januar 2000 geht hervor,
dass die geplante Erweiterung des bereits bestehenden und genutzten Parkplatzes auf 40
Stellpiatze nicht automatisch zu einer Erhéhung des bisherigen Verkehrsaufkommens in der
GartenstraBe fiuhrt,

Dies wird wie folgt begriindet:

a) Die Dienstleistungsangebote sind im Plangebiet bereits ansdssig und werden durch eine
bestimmte Anzahl motorisierter Kunden bei Bedarf aufgesucht. Das bedeutet die Anzahl der
Fahrbewegungen zum/vom Parkplatz und damit auf der GartenstraBe ist und bleibt primar davon
abhdngig, ob ein entsprechender Bedarf zur Wahmehmung der Dienstleistungen vorhanden ist.
Eine VergroBerung des Parkraumes fihrt dementsprechend nicht dazu, dass der bisherige
Kundenkreis die Dienstleistungseinrichtungen ofter aufsucht oder ein erhdhter Kundenstrom
ausgelost wird.

b) Bei einem ausreichenden Angebot an StellfiGechen ist darlber hinaus davon auszugehen, dass
sich einerseits sogenannte Parkplatz-Suchverkehre verringern und anderseits die Notwendigkeit zu
Belegung von Parkraum auf der GartenstraBe minimiert wird.

Gewerbelam

Die gewerblichen Quellen (Parkplatz in der Ndhe des Mobelhauses und die Anlieferung des
Mobelhauses) verursachen sowohl in exponierten Lagen des Mischgebietes als auch in Randbe-
reichen des geplanten Allgemeinen Wohngebietes geringfligige Richiwertliberschreitungen von
bis zu 5 dB(A).

im Ergebnis der von der Fa. PLANIVER durchgefihrien Larmimmissionsprognose werden Vorschldge
zu akfiven und passiven LarmschutzsnaBnahmen getroffen.

Aktive LarmschutzmaBnahmen im Sinne von Ldarmschufzbauwerken kénnen im Rahmen der
Bauleitplanung ausgeschlossen werden. Im Sinne der Minimierung der Gerdusche an der Quelle
werden folgende LarmminderungsmaBnahmen empfohlen, die in Abstimmung mit den Trdgem
offentlicher Belange bzw. Privatbetroffener zu priifen sind:

1. Die Belieferung des Mdbelhauses mit LKW erfolgt nicht vor 8.00 Uhr und nicht nach 19.00 Uhr
sowie nicht mit mehr als 5 LKW am Tag. Ausnahmen an bis zu 10 Tagen oder Nachten, im
Hochstfall an 14 Kalendertagen eines Kalenderjahres, gelten als seltene und damit zumutbare
Ereignisse nach Ziff. 7.2 der TA Larm und sind gestattet, wenn dabei die erthéhten Richtwerte
nach Ziff. 6.3 der TA Larm nicht Uberschiitten werden.

2. Die Geschwindigkeit auf der GartenstraBe und dem Leussower Weg werden in Verbindung mit
gestalterischen MaBnahmen auf 30km/h gemindert. Eine erhebliche und splrbare
Larmminderung von bis zu 5 dB(A) kann erzielt werden.

3. Storendes Gewerbe, die Immissionen oberhalb der maBgeblichen Orienfierungswerle
verursachen konnen, sind im Mischgebiet und im Aligemeinen Wohngebiet auszuschlieBen.

Passive LarmschutzmaBnahmen beziehen sich auf bauliche Vorkehrungen an den AuBenbauteilen
schutzbeddrftiger Bebauung. Im Wesentlichen sind hier Vorkehrungen gemeint, die insbesondere
dem Bauherren beim Neubau bzw. bei der Sanierung bzw. bei baulichen Verdnderungen an
bestehenden Anlagen aufzuerlegen bzw. zu beriicksichtigen sind. Demzufolge wurden diese
MaBnahmen in die fextlichen Festsetzungen nach § 9 (1) 24 BauGB des B-Planes aufgenommen.

(Quelle: Larmimmissionsprognose, Frau Kéhn, Fa. PLANIVER v.25.Marz 1999)
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12.0 Hinweise

Das Ordnungsamt Abt. Brandschutz des Landkreises Mecklenburg-Strelitz teilt in seiner
Stellungnahme vom 09.07.1999 mit, dass fir das B'Plangebiet ausreichend L&schwasser zur
Verfigung stehen muB. Der Léschwasserbedarf befragt 96 mh (ber einen Zeitraum von mind. 2
Stunden, bei Einschrénkung der Bebauung auf mind. feuerhemmende Umfassungswdnde mit
harter Bedachung reichen 48m?h.

.Die Loschwasserversorgung sollte vorzugsweise Uber Hydranten in der GartenstraBe realisiert
werden. Ist dies nicht moglich, sind Losungen mit der orflichen Feuerwehr und dem
Brandschutzingenieur des Landkreises abzustimmen.”

Das Bundesvermogensamt Neubrandenburg feilt in seiner Stellungnahme vom 14.06.1999 mil,
dass bundeseigene Grundsticke und sonstige Belange des Bundes nicht von den Planungen
betroffen sind.

.Da die vermégensrechtliche Zuordnung der Liegenschaften jedoch noch nicht beendet ist, kann
dies fur die Zukunft nicht mit Sicherheit ausgeschlossen werden.”

Das Landesamt fir Umwelf, Naturschufz und Geologie M-V gibt in seiner Stellungnahme vom
156.06.1999 folgende Hinweise zum Plangebiet:

«Nach vorliegenden ingenieurgeologischen Unterlagen .. stehen im Plangebiet sowohl
nichibindige als auch bindige Boden des Pleistozdns (schiuffiger Feinsand, feinsandiger bzw.
toniger Schiuff) an. Sie stellen grundsdtzlich einen geeigneten Baugrund dar, der jedoch nur eine
relativ geringe Tragfdhigkeit aufweist. Das regional verbreitete obere Grundwasser im betrachteten
Gebiet ist nach der Hydrogeologischen Karte, Karte der Grundwassergefahrdung, M 1 : 50 000
gegenuber fldchenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschifzt. Der Flurabstand des Grund-
wassers befrdgt nach den o.g. Unterlagen iberwiegend < 2m (z.T. Stau-, Schichi- bzw.
Sickerwasser).

Das Landesamt far Bodendenkmalpflege M-V feilt in seiner Stellungnahme vom 04.06.1999 mit,
dass im Plangebiet keine Bodendenkmale bekannt sind.

.Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit archdologische Funde bzw. Fundstellen entdeckt werden. Daher
sind folgende Hinweise zu beachten:

1. Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fiir
Bodendenkmalpflege spatestens zwei Wochen vor Termin schiiftlich und verbindlich mitzuteilen, um
zu gewahrleisten, daB Mitarbeiter oder Beaufiragle des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege bei
den Erdarbeiten zugegen sein und eventuell aufirefende Funde gem. § 11 DSchG M-V
unverziglich bergen und dokumentieren kénnen. Dadurch werden Verzégerungen der
BaumaBnahme vermieden (vgl. § 11 Abs. 3).

2. Wenn wdahrend der Erdarbeiten Funde oder auffdllige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist gem. § 11 DSchG M-V (GVbl. M-V Nr.1 vom 14.1.1998 S. 12 ff.) die zustandige Untere
Denkmalschutzbehorde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von
Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege in unverandertem
Zustand zu erhalten. Verantworllich sind hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentimer sowie zufdllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung
erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.*

Das Landevermessungsamt M-V feilt in seiner Stellungnahme vom 25.05.1999 mit, daB sich ein
Hohenfestpunkt — Mauerbolzen am Wohnhaus Nr. 2 in der Rudolf-Breitscheid-StraBe - im
Planbereich befindet.
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Das Umweltamt Abt. Wasserwirfschatt teilt in seiner Stellungnahme vom 08.07.1999 folgendes mit:
.Der Standort befindet sich innerhalb der weiteren Wasserschutzzone der Wasserfassung der Stadt
Mirow."

Das Umweltamt Abt. Abfallwirtschaft teilt in seiner Stellungnahme vom 08.07.1999 folgendes mit:
.Es befinden sich im Geltungsbereich des B-Planes It. Altlastenkatasier des Kreises MST keine
Altlasten und oder altlastenverddachtige Figchen i.5.d. § 22 AbfAIG M-V,

Sollten dem Planungstrager im Rahmen der Bautdtigkeit gegenteilige Tatsachen bekannt werden,
ist im Hinblick auf die Forderungen des § 1 (5) BauGB und des § 23 AbfAIG M-V unverzuglich die
untere Abfallbehorde des Landkreises Mecklenburg-Strelifz, Umweltamt, zu benachrichtigen, damit
gegebenenfalls erforderliche MaBnahmen eingeleitet werden kénnen.”

Aufgestellf: 20.01.2000



