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1. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS, AUSGANGSBEDINGUNGEN

1.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation / Aufstellungsbeschluss

Aufgrund starker Nachfragen nach Wohngrundstiicken in den 90iger Jahren hat die Stadt
Mirow den Bebauungsplan Nr. 10/92 ,Retzower Stral’e” aufgestellt. Planungsziel war die
Schaffung von Baurecht flr die Errichtung von Wohn- und Geschéftshausern an der Retzower
StralRe. Durch die vorhandenen Ver- und Entsorgungsanlagen in der Retzower Stral3e waren
in diesem Stadtbereich die Voraussetzungen gegeben, um eine schnelle Bereitstellung von
Bauplatzen zu ermdglichen. Ferner war beabsichtigt durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes eine stadtebauliche Ordnung und Wohnumfeldverbesserung durch entsprechende
Festsetzungen und Nutzungszuweisungen herzustellen.

Der Bebauungsplan Nr.10/92 ,Retzower Stralle” ist am 11.03.1999 in Kraft getreten; er um-
fasst den am nordwestlichen Ortsrand liegenden Siedlungsbereich der Ortslage Mirow (auch
Mirow Dorf genannt) mit einer Flache von ca. 22,5 ha.

Der Siedlungsbereich erstreckt sich entlang des Westufers des Mirower Sees und umfasst die
beidseitig an der Retzower Straf3e (B 198) liegenden bebauten Flachen. Im Norden wurden
Teilflachen (einzelne Hofe) nicht in den Geltungsbereich mit einbezogen. Im Siiden bildet der
Muhlendamm die Grenze des B-Plangebietes. Die an der Retzower Stral3e liegenden Flachen
wurden fur Entwicklungen in der Mischnutzungen vorgesehen und die riickwartigen Flachen
fur Entwicklungen von Allgemeinen Wohngebieten.

Am Mirower See sind im Abstand von 30m Entwicklungen von Grinflachen festgesetzt.

Der Bebauungsplan wurde in Teilflachen bereits mehrfach geandert.

1. Mit der 1. Anderung wurde der Bebauungsplan in zwei Teilflachen geandert. Eine Teil-
flache umfasst im rechtskraftigen B-Plan festgesetzte Griinflichen sowie 6ffentliche
Parkflachen dstlich der Retzower Stra3e im Nordosten des B-Plangebietes; die Fla-
chen wurden als Mischgebiet neu tberplant. Die zweite Teilflache umfasste den Be-
reich des Verbrauchermarktes westlich der Retzower StralRe im Stiden des B-Plange-
bietes. In diesem Bereich war im Zusammenhang mit einer geplanten Erweiterung des
Verbrauchermarktes ein Planungsfehler zu heilen und das in Nachbarschaft liegende
WA-Gebiet zugunsten des Mischgebietes zu verkleinern.

Die 1. Anderung des B-Planes ist am 18.09.2004 in Kraft getreten.

2. Mit der 2. Anderung wurden die Festsetzungen im Norden des Plangebietes 6stlich der
Retzower StrafRe gedndert. Im Zusammenhang mit der Umsetzung der geplanten Be-
bauungen war eine Umverlegung der Planstral3e A nach Norden erforderlich und in
diesem Zusammenhang wurden im Norden angrenzende Flachen in den Geltungsbe-
reich mit einbezogen und als WA- und MI-Gebiet Uberplant.

Die 2. Anderung des B-Planes ist am 15.07.2006 in Kraft getreten.

3. Mit der 3. Anderung wurde Baurecht geschaffen fiir einen Hafen im Norden des B-

Plangebietes. Im Zusammenhang mit der Umsetzung des durch die 2. Anderung ge-
schaffenen Baurechts fur ein neues Wohngebiet wurde der Bau eines Hafenbeckens
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mit vorgesehen, damit der Verkauf in wirtschaftlich auskdmmlicher Héhe und in ange-
messener Zeit erfolgen kann. Das Hafenbecken wurde ins Land gebaut, der Eingriff im
Bereich von Schilf und Gehdlze am Ufer war auszugleichen. Der Geltungsbereich der
3. Anderung umfasst das Gebiet der 2. Anderung. Am Ufer wurde neu der Hafen mit
ausgewiesen; im Plangebiet wurden die entsprechenden Ausgleichsmaflinahmen fest-
gelegt.

Die 3. Anderung des B-Planes ist am 12.05.2007 in Kraft getreten.

4. Mit der 4. Anderung wurden Teilflachen im Stiden des B-Plangebietes 6stlich der Ret-
zower Stral3e neu Uberplant. Entsprechend des Gesetzes des Landes M-V zur Ausfih-
rung des Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz NatSchAG M-
V) vom 23. Februar 2010 dirfen bauliche Anlagen nunmehr im Abstand von 50m zum
Gewasser errichtet werden. Fur den im Geltungsbereich der 4. Anderung liegenden
bebauten Ortsbereich wurden die Gberbaubaren Flachen angepasst und in gstliche
Richtung erweitert; die Bebauungsgrenzen des vorhandenen Mischgebietes wurden
verschoben und neu festgesetzt.

Die 4. Anderung des B-Planes ist am 15.03.2014 in Kraft getreten.

5. Mit der 5. Anderung wurde eine weitere Nachverdichtung ostlich der Retzower StraRe
geplant. Durch Reduzierung des Gewasserschutzstreifens wurde eine tiefer liegende
Bebauung noérdlich der PlanstraBe C mdglich. Mit der 1. Anderung wurden die an der
Retzower StraRe liegenden Flachen bereits als Ml {iberplant und mit der 5. Anderung
werden nunmehr die angrenzenden Grinflachen in zweiter Reihe als Bauflachen tber-
plant. Die 5. Anderung umfasst somit eine mit MI-Festsetzungen tiberplante Teilflache
der 1. Anderung und die daran angrenzenden, in der rechtskréaftigen Satzung als Griin-
flachen festgesetzten Teilflachen.

Mit der 5. Anderung erfolgen Festsetzungen als MI- und WA-Gebiet.
Die 5. Anderung des B-Planes ist am 21.06.2014 in Kraft getreten.

Am 04.04.2017 hat die Stadtvertretung beschlossen, dass der Bebauungsplan Nr.10/92 ,Ret-
zower Strale” in einem 6. Verfahren geandert werden soll. Als Planungsziel wurde die Neu-
uberplanung des Gebietes unter Beriicksichtigung der 5 Anderungen sowie die Teilaufhebung
von Bauflachen am westlichen Rand des Plangebietes formuliert.

1.2 Anderung der Ausgangslage / Umgang mit den Wohnbauflachen

Mit Beginn der Ausarbeitung der Planunterlagen und nach nochmaliger Prifung der Inhalte
und Festsetzungen der vorliegenden bestandskraftigen Satzungen (B-Plan Nr.10/92 und die
5 Anderungen) wurde festgestellt, dass das mit Aufstellungsbeschluss formulierte Planungs-
ziel nur schwer umsetzbar ist.

Die 5 Anderungen des Bebauungsplanes wurden auf eigenstiandige Vermessungsunterlagen
(unterschiedliche Kartengrundlagen) und auf Kosten der jeweiligen Vorhabentréager erstellt.
AulRerdem kamen unterschiedliche Verfahren zur Aufstellung der Bauleitplane (Verfahren
nach § 13 bzw. § 13a BauGB) zur Anwendung. Eine NeulUberplanung des Gebietes ist nur auf
der Grundlage einer aktuellen Vermessung mdglich und diese liegt nicht vor. Weiterhin sind
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bei einer Neulberplanung die Umsetzungen der Festsetzungen des Bebauungsplanes zu pri-
fen, was schwierig ist und nur mit hohen Aufwendungen gelingen kann.

Die weitere Bearbeitung wurde deshalb am 19.10.2017 im Landkreis Mecklenburgische Seen-
platte zwischen Vertretern des Amtes Mecklenburgische Kleinseenplatte, des Landkreises
MSE und dem beauftragten Planungsbiiro beraten.

Im Ergebnis der Beratung wurde festgestellt, dass eine Ubertragung der Festsetzungen des
Bebauungsplanes und der 5 Anderungen in die vorliegende aktuelle Katasterkarte nicht mog-
lich ist. Bei den vorliegenden fiinf Anderungen handelt es sich um eigenstandige Planungen,
fur die die Notwendigkeit einer Neutiberplanung zwingend auch nicht besteht.
Regelungsbedarf besteht lediglich im Bereich westlich der Retzower Stral3e.

Die Stadt Mirow hat sich in den vergangenen Jahren mit der weiteren Wohnentwicklung aus-
einandergesetzt und auf der Grundlage einer Analyse und Bewertung der Angebots- und
Nachfrage im Jahr 2016 ein Handlungskonzept zum weiteren Umgang mit den in den 90iger
Jahren durch die aufgestellten B-Planen ,Birkenstrale®, ,Am Kanal“ und ,Retzower Straf3e*
geschaffenen Baurechten fir Wohnen erarbeitet. Die Entwicklungsziele fur diese Gebiete wur-
den geandert. Auf Teilflachen sollen die Baurechte fur Entwicklungen in der Wohnnutzung
wieder zurick genommen werden, da die ausgewiesenen Flachenvorhaltungen fir Wohnen
heute nicht mehr begriindbar sind und die mit den Bebauungsplanen geschaffenen Baurechte
den Bedarf Gbersteigen.

Die Stadt Mirow hat beschlossen, dass die Bebauungsplane zu tberarbeiten sind.

Durch die Zuriicknahme von Bauflachen sollen gleichzeitig Mdglichkeiten fir die Ausweisung
neuer Bauflachen, die dem Bedarf Bauwilliger entsprechen, geschaffen werden kénnen. Die
Aufhebungsflachen im B-Plangebiet ,Retzower Strale“ wurden im westlich der Retzower
Stral3e liegenden Teil des Plangebietes ausgewiesen.

Mit Entwurfsbeschluss tiber die 6. Anderung und Teilaufhebung des B-Planes Nr.10/92 hat die
Stadt Mirow somit bestimmt, dass die mit Aufstellungsbeschluss formulierte Neutiberplanung
des gesamten B-Plangebietes Retzower Straf3e nicht mehr erfolgen soll und nur das Gebiet
westlich der Retzower Straf3e tberplant wird.

Die Anderung des Geltungsbereichs bzw. der Planungsziele wird wie folgt begriindet:

Im B-Plangebiet ¢stlich der Retzower Stral3e sind heute die Planungsziele im Wesentlichen
umgesetzt; die Flachen wurden erschlossen und sind mit Ausnahme einzelner Licken bebaut.
Eine Uberplanung der Flachen ist hier nicht zwingend erforderlich.

Auf den Flachen westlich der Retzower StralRe wurden mit der Aufstellung der 1. Anderung
des Bebauungsplanes die Festsetzungen am Standort des Verbrauchermarktes geandert; das
WA-Gebiet wurde zugunsten des Mischgebietes verkleinert. Auf den mehrreihig zur Retzower
Stral3e ausgewiesenen Planflachen fir Wohnen wurden mit Ausnahme der stral3enbegleiten-
den Bebauung auf dem Flurstick 61/1 Flur 34, Gemarkung Mirow die stadtebaulichen Ziele
nicht umgesetzt.

Fur Bebauungen in 2. und 3. Reihe zur Retzower Stral3e sind im Gebiet westlich der Retzower
Stral3e Leitungsneuverlegungen und der Bau neuer ErschlielBungsstral3en erforderlich. Da we-
der von der Stadt noch von den Eigentimern der Grundstiicke der B-Plan umgesetzt wurde,
hat die Stadt Mirow die Planungsziele geandert und beschlossen, dass die Baurechte auf den
unbebauten Flachen in der 2. und 3. Reihe wieder aufgehoben und nur noch einreihige Be-
bauungen an der Retzower Stral3e zugelassen werden sollen.
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Durch die Zuriicknahme von Bauflachen er6ffnen sich fur die Stadt Mirow andere stadtebauli-
che Mdglichkeiten. So ist u.a. an der Retzower StrafRe auf dem Flurstiick 66/1 eine Bebauung
beabsichtigt. Das Flurstiick ist im bestandskraftigen Bebauungsplan teilweise mit Gberplant
jedoch nicht dem liberbaubaren Bereich zugeordnet worden. Mit der 6. Anderung und Teilauf-
hebung des B-Planes sollen die Festsetzungen dahingehend korrigiert werden, dass eine Be-
bauung auf dem Flursttick 66/1 moglich wird.

1.3 Geltungsbereich der 6. Anderung und Teilaufhebung

Mit Beschluss tiber den Entwurf wurde der Geltungsbereich der 6. Anderung und Teilaufhe-
bung des B-Planes Nr.10/92 ,Retzower Strale” neu festgelegt.

Der raumliche Geltungsbereich der 6. Anderung und Teilaufhebung des B-Planes umfasst das
westlich der Retzower Stral3e liegende Plangebiet des bestandskréftigen Bebauungsplanes
Nr.10/92 ,Retzower Strafl’e” mit einer Flache von insgesamt ca. 72.860 m2 (ca. 7,3 ha).

Das Plangebiet befindet sich westlich der Retzower Stral3e, liegt in der Flur 34 und 37 der
Gemarkung Mirow und wird wie folgt begrenzt:
¢ im Norden von vorhandenen Bebauungen und Griinflachen (Flurstiicke 79, 41/3, 42/1,
44/2 und 45/4 Flur 34)
e im Osten von der Retzower StralRe (Flurstiick 8/1 Flur 37, Flurstiick 40/6 Flur 34)
e im Siuden von der Muritz-Havel-Wasserstral3e (Flurstiick 39/4 Flur 37)
¢ im Westen von der freien Landschaft mit Grindlowsee (Teilflachen der Flurstiicke 61/1,
61/2, 62, 64/2, 65/2, 66/1, 66/2, 67/1, 69/3, 69/4 und 78/3 Flur 34)

Das Plangebiet umfasst im Einzelnen folgende Flurstiicke bzw. Teilflachen folgender Flursti-
cke in der Flur 34 und 37/ Gemarkung Mirow:

Flur 34: Flurstucke 63/3, 63/6, 68/2, 76, 77/1, 78/5, 78/6, 78/7, 78/8
Flurstiicksteilflachen 61/1, 61/2, 62, 63/5, 64/2, 65/2, 66/1, 66/2, 69/3, 69/4, 78/3

Flur 37: Flurstiicke 5, 6/2, 7/2

1.4 Planungsgrundlagen

Rechtsgrundlagen
Rechtsgrundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch (BauGB)
i.d.F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

Nach § 13 a BauGB kénnen die Gemeinden einen Bebauungsplan der Innenentwicklung ,fiir
die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mal3nahmen der
Innenentwicklung®im beschleunigten Verfahren aufstellen.

Mit der 6. Anderung und Teilaufhebung werden die westlich der Retzower Strale liegenden
Flachen auf Grund geénderter Planungsziele und notwendiger Anpassungsmalfinahmen neu
Uberplant (andere MalRnahmen der Innenentwicklung).
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Die Stadtvertretung hat mit Beschluss tber den Entwurf bestimmt, dass die 6. Anderung und
Teilaufhebung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden soll.

Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung kann nach 8 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr.1 BauGB aufge-
stellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache i. S. des § 19 Abs. 2 BauNVO festge-
setzt wird von weniger als 20.000 m2.

Der Geltungsbereich der 6. Anderung und Teilaufhebung des B-Planes umfasst eine Flache
von insgesamt ca. 7,3 ha. Auf den rickwartigen Flachen der Grundstiicke westlich der Ret-
zower Stralde werden die Baurechte in 2. und 3. Reihe wieder zuriick genommen. Das Aufhe-
bungsgebiet umfasst insgesamt eine Flache von ca. 16.970 m2 (ca. 1,70 ha).

Auf dem Flurstiick 66/1 in der Flur 34/ Gemarkung Mirow erfolgt die Ausweisung eines einzel-
nen zusatzlichen Bauplatzes (ca. 1.600 m? Erweiterung des MI-Gebietes).

Mit der 6. Anderung und Teilaufhebung werden somit iberwiegend Bauflachen zurtick genom-
men und insgesamt keine zusatzlichen Flachenversiegelungen ermdglicht. Die Stadtvertre-
tung Mirow hat deshalb beschlossen, dass das Verfahren nach §13a Abs.1 Satz 2 Nr.1 BauGB
durchgefihrt wird.

Nach § 13a Abs.2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des ver-
einfachten Verfahrens nach § 13 Abs.2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Danach wird von
der Umweltprifung nach 82 Abs.4, von dem Umweltbericht nach 8§ 2a, von der Angabe nach
§ 3 Abs.2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs.5 Satz 3 und §10 Abs.4 abgesehen; § 4c (Uber-
wachung) ist nicht anzuwenden.

Gemal § 13 Abs.2 Nr.1 BauGB wird von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach
§ 3 Abs.1 und § 4 Abs.1 abgesehen.

Gemal § 13a Absatz 2 Nr.4 gelten in den Fallen des Abs.1 Satz 2 Nr.1 Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind als i.S. des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ist die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ausge-
schlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Gber
die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Nach 813a Abs. 1 Satz 5 BauGB ist die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ausge-
schlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 1 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe b
genannten Schutzgiter oder dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu
beachten sind.

Ausschlussgrinde fir die Durchfihrung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a Abs. 1
Satz 4 und 5 BauGB liegen nicht vor.

e Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterlie-
gen, werden durch die 6. Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplanes nicht
begriindet.

e Das Plangebiet liegt in ausreichenden Abstanden zu Natura 2000-Gebieten. Es beste-
hen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b
BauGB benannten Schutzguter.
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e Bei der Planung sind Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG nicht zu beachten.

Weitere Rechtsgrundlagen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes sind:

= die Baunutzungsverordnung (BauNVO)
= die Planzeichenverordnung (PlanzV)
= die Landesbauordnung (LBauO) M-V

Kartengrundlage

Katasterkarte des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte, Kataster- und Vermessungs-
amt, Stand: 15.05.2017

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Mirow ist Teil des Neustrelitzer Kleinseenlandes in der Mecklenburgischen Seen-
platte und liegt am Sidende des Mirower Sees, der Uber eine Kette von Seen, Flissen und
Kanalen mit der Muritz und tUber den Mirower Kanal, der Bestandteil der Miritz-Havel-Was-
serstral3e ist, mit der Havel verbunden ist.

Der Stadt Mirow wurde im Regionalen Raumentwicklungskonzept Mecklenburgische Seen-
platte (RREP MS) die Funktion eines Grundzentrums zugewiesen.

Grundzentren der Planungsregion Mecklenburgische Seenplatte sollen die Bevdlkerung ihres
Nahbereiches mit Leistungen des qualifizierten Grundbedarfs versorgen (Pkt. 3.2.3 (4) RREP
MS). Als Nahbereich des Grundzentrums Mirow wurde das heutige Stadtgebiet Mirow und die
Gemeinde Schwarz ausgewiesen.

Mit der 6. Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplanes wird der Bebauungsplan den
geadnderten Planungszielen der Stadt angepasst; das Vorhaben ist mit den Zielen der Raum-
ordnung und Landesplanung vereinbar.

Flachennutzungsplan

Die Stadt Mirow verfiigt Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan. Die im Geltungsbereich
der 6. Anderung und Teilaufhebung des B-Planes Nr.10/92 liegenden Flachen sind im Fla-
chennutzungsplan mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes in Ubereinstimmung ge-
bracht worden, es erfolgten Darstellungen als WA- und MI-Gebiet sowie als Griinflachen.

Bei der Anderungsplanung ist das Entwicklungsgebot aus dem Flachennutzungsplan gege-
ben. Mit der Teilaufhebung werden in Folge notwendiger Anpassungsmafinahmen die Baufla-
chendarstellungen (WA) westlich der Retzower StralRe in 2. und 3. Reihe zuriick genommen,
die Entwicklung des B-Planes aus dem Flachennutzungsplan ist somit nicht mehr gegeben.

Das Planverfahren wird nach § 13a BauGB durchgefihrt.

Danach kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ab-
weicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist;
die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes darf nicht beeintrachtigt
werden; der Flachennutzungsplan istim Wege der Berichtigung anzupassen (8 13a Abs.2 Nr.2
BauGB).

Durch die 6. Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplanes wird die stadtebauliche Ent-
wicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt. Der Flachennutzungsplan wird im Wege
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der Berichtigung nach Abschluss des Verfahrens zur Aufstellung der 6. Anderung und Teilauf-
hebung des B-Planes angepasst. Die Anpassung erfolgt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung
der Satzung uber die 6. Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplanes; in der Bekannt-
machung wird auf die Berichtigung des Flachennutzungsplanes hingewiesen.

1.5 Lage im Raum, Bestandssituation

Die Stadt Mirow liegt im Suden des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte und des Landes
Mecklenburg-Vorpommern an der Grenze zum Land Brandenburg.

Sie ist Teil des Neustrelitzer Kleinseenlandes in der Mecklenburgischen Seenplatte.

Die Stadt liegt am Stidende des Mirower Sees und wird von der Bundesstral3e B 198, die zum
Kernnetz des Landes M-V gehort, geschnitten. Aus Richtung Neustrelitz kommend fiihrt die B
198 direkt durch den zentralen Stadtkern und dann weiter parallel zum Mirower See in Rich-
tung Rechlin / Plau am See (Retzower Stral3e).

Gemall RREP MS ist die Bundesstral3e B198 im Bereich Mirow eine groR3raumige StralRen-
verbindung. Zur Verbesserung der Erreichbarkeit der Planungsregion wurde bereits im Lan-
desraumentwicklungsprogramm als Planungsziel die Anbindung an das Autobahndreieck
Wittstock mit Realisierung der StraRenverbindung Mirow-Wittstock festgesetzt. Die Mal3-
nahme zum Aus- und Neubau des Strallennetzes mit grolsraumiger Bedeutung ,B198 / B189
Stral3enverbindung Mirow-Wittstock® ist als Ziel im RREP formuliert.

Im Bundesverkehrswegeplan ist fiir Mirow die Ortsumgehung geplant.

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr.10/92 liegt am Ortsausgang Richtung Rechlin und um-
fasst einen grof3en Teil der Flachen der am Westufer des Mirower Sees liegenden Siedlung
Mirow Dorf. Das vorrangige gemeindliche Entwicklungsziel Anfang der 90iger Jahre bestand
darin, schnell die Voraussetzungen fir die Errichtung von neuen Wohn- und Geschaftshauser
zu schaffen. Am Standort ,Retzower Stral3e“ war dies gegeben.

Das Plangebiet war in den 90iger Jahren von lockeren dorféahnlichen Bebauungsstrukturen
gepragt. Die attraktive Lage in Nachbarschaft des Sees und die vorhandenen technischen
Anlagen zur Ver- und Entsorgung wirkten sich positiv auf die Entwicklung insbesondere im
Bereich gstlich der Retzower Stral3e aus. Hier wurden die Strukturen in den vergangenen Jah-
ren durch Wohnungsneubau weiter verdichtet. Dagegen sind die Planflachen westlich der Ret-
zower Straf3e im Wesentlichen unbebaut geblieben.

Die Stadt Mirow hat in diesem Bereich nunmehr die Planungsziele geandert und entschieden,
dass das Plangebiet der 6. Anderung und Teilaufhebung die im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr.10/92 liegenden Flachen westlich der Retzower Stral’e umfassen soll.

Die geplanten Entwicklungen von Wohnbauflachen in der 2. und 3. Reihen westlich der Ret-
zower Stral3e wurden nicht umgesetzt. Entlang der Retzower Straf3e sind die landlichen stra-
Renbegleitenden Bebauungsstrukturen mit den dazwischen liegenden landwirtschaftlichen
Flachen pragend geblieben. Bebauungen erfolgten lediglich auf dem Flurstiick 61/1 und am
Standort des Verbrauchermarktes.

Im nordlichen Teil des Plangebietes der 6. Anderung und Teilaufhebung befindet sich ein ehe-

maliger Friedhof, der in der Denkmalliste des Landkreises als Baudenkmal ,ehemaliger Fried-
hof mit Baumbepflanzung, Grabsteinen® (MST_606_1, MST_606_2, MST_606_3) gefihrt
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wird. Im sudlichen Teil des Plangebietes ist das Wohnhaus Retzower Stral3e 2 als Baudenkmal
gelistet (MST_607_1). Die Baudenkmale sind nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernom-
men worden.

Hinweis: 2016 wurde die Schlielung und Entwidmung des Friedhofes Mirow Dorf, gelegen in
der Gemarkung Mirow, Flur 34, Flurstiick 68/2 mit einer Grél3e von 3.864 m beschlossen und
vom Evangelisch-Lutherischen Kirchenkreis Mecklenburg genehmigt.

Im sidlichen Teil des Plangebietes befindet sich der Verbrauchermarkt. Dieser Bereich wurde
im Rahmen der 1. Anderung Uberplant. Die Art der baulichen Nutzung als Mischgebiet wurde
nicht geandert, geandert wurde lediglich in Anpassung an das konkrete Vorhaben (LIDL-Markt)
die Ausgrenzung des MI. Zwischen Verbrauchermarkt und Retzower StralR3e wurden die Stell-
flachen angeordnet. Am Standort des Verbrauchermarktes befindet sich heute ein KIK-Markt.

Mittig im Geltungsbereich des vorliegenden Bauleitplanes wird das Plangebiet vom Grindlow-
See berthrt. Die Flachen zwischen See und Stral3e wurden ehemals gartnerisch genutzt; im
Bebauungsplan erfolgten Festsetzungen als Kleingartenanlage.

Die Gartennutzung wurde aufgegeben, die Flachen werden heute als Grinland genutzt.
Sudlich der Flache verlauft der Verbindungsgraben Mirower See-Grindlow-See (Gewasser Il.
Ordnung L041 als offener Graben).

Das Plangebiet liegt aul3erhalb von Schutzgebieten des Naturschutzrechts.

Das LSG Muritz-Seenpark liegt nordostlich/ 6stlich in Nachbarschaft zum Plangebiet.

Das Plangebiet liegt aulRerhalb des Gewdasserschutzstreifens des Mirower Sees; das Plange-
biet wird vom Gewasserschutzstreifen des Grundlow-Sees und Mirower Kanals berihrt. Im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde die Ausnahmebewilligung durch das
StALU erteilt.

Im Plangebiet sind folgende Biotope erfasst (Quelle: Kartenportal LUNG):
e der ehemalige Friedhof als naturnahes Feldgeholz (MST 16615)
e die Uferbereiche um den Griindlow-See als naturnahe Bruch-, Sumpf-und Auwalder
(MST 16602)

Das Plangebiet ist stadttechnisch erschlossen; die Anlagen der Versorger befinden sich im
Wesentlichen im o6ffentlichen Verkehrsraum. Das Plangebiet wird von einer verrohrten Trink-
wasserleitung des Wasserzweckverbandes Strelitz und einer Gasleitung der E.DIS Netz

GmbH geschnitten. Dieser Leitungsbestand ist schematisch in den Plan tlbernommen worden.

Die Loschwasserversorgung wird tUber die vorhandenen Entnahmestellen am Mirower See
abgesichert.

Nach gegenwartigem Planungsstand sind im Plangebiet Bodendenkmale bekannt. Die Boden-
denkmale sind in den Plan nachrichtlich Gbernommen worden.

Im Plangebiet sind keine Altlasten/ Altlastverdachtsflachen bekannt.
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2. INHALT DER 6. ANDERUNG UND TEILAUFHEBUNG

2.1 Stadtebauliches Konzept

Die geplanten Wohnentwicklungen in der 2. und 3. Reihe westlich der Retzower Stral3e wur-
den nicht umgesetzt. Voraussetzung fur die Errichtung der Bebauungen wére der Bau neuer
ErschlieBungsstraRen mit Versorgungsanlagen; fur die unmittelbar an der Retzower Stral3e
liegenden Grundstucksflachen dagegen ist die Erschlie3ung tiber die Retzower Stral3e mit den
vorhandenen Versorgungsanlagen gegeben.

Mit dem im Jahr 2016 aufgestellten Handlungskonzept zum weiteren Umgang mit den Wohn-
bauflachen hat die Stadt Mirow die Entwicklungsziele fur die B-Plangebiete Am Kanal, Birken-
straRe und Retzower Stralle neu formuliert. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr.10/92 Retzower Stral3e sollen die Festsetzungen tber Wohnbauflachen auf Teilflachen
westlich der Retzower Stralde nunmehr wieder zuriick genommen werden.

Die Stadt Mirow hat deshalb beschlossen, dass im B-Plangebiet an der Retzower StraRe mit
der 6. Anderung und Teilaufhebung des B-Planes die auf den Planflachen in der 2. und 3.
Reihe westlich der Retzower Stral3e vorgesehenen Baurechte fir Wohnentwicklungen wieder
zurtick genommen werden sollen und somit nur noch stralenbegleitende Entwicklungen (ein-
reihige Bebauungen) mdglich sind.

Durch die Zuriicknahme von Wohnbauflachen mdchte die Stadt Mirow gleichzeitig die Aus-
weisung von Bauflachen auf anderen Standorten, die dem Bedarf Bauwilliger entsprechen,
ermaoglichen. Im Bereich der Retzower Straf3e soll deshalb auf dem Flurstiick 66/1 eine Kor-
rektur dahingehend erfolgen, dass auf dem Grundstuick eine einzelne Bebauung maoglich wird.
Durch den Grundstiickseigentiimer wurde eine Bebauungsabsicht vorgetragen; dem Bedarf
soll entsprochen werden.

Mit der 6. Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplanes Retzower StraRe sollen die
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes jedoch weiterhin verbindlich bleiben.
Durch Aufhebung der Wohnbauflachen in der 2. und 3. Reihe bleiben westlich der Retzower
Stral3e nur die Festsetzungen der MI-Gebiete verbindlich.

Das Ml ist in seiner Abgrenzung zur Landschaft neu zu bestimmen.

Die Aufstellung der Satzung tiber die 6. Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplanes
,Retzower Strale“ erfolgt auf der Grundlage der aktuellen Katasterkarte. Die Ubertragung der
Festsetzungen des Bebauungsplanes erfolgt angepasst an die aktuelle Katasterkarte. Gering-
flgige Abweichungen sind dadurch méglich, Grundziige der Planung jedoch nicht betroffen.

Fur das Plangebiet werden die Festsetzungen angepasst an die aktuellen Gegebenheiten mit
geringfugigen Korrekturen bzw. Erganzungen wie folgt ibernommen:

o Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als ,Mischgebiet” wird nicht geandert,
neu geregelt wird jedoch die Zulassigkeit einzelner Nutzungen im Gebiet.

o Die Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung werden unverandert tibernom-
men.

e In der bestandskraftigen Satzung tber den Bebauungsplan sind die Baugrenzen an
der Retzower Stral3e mit 5 m Abstédnden zur Retzower Stral3e festgesetzt; vorhandene
Bebauungen mit weniger Abstand zur Stral3e wurden nicht berlcksichtigt. Mit der 6.
Anderung und Teilaufhebung erfolgt eine Korrektur. Die vorhandenen Bebauungen im
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Bestand werden bericksichtigt. Die Baufelder werden im Wesentlichen zusammen-
hangend ausgewiesen und nur im Bereich der vorhandenen Trinkwasser- und Gaslei-
tungen unterbrochen.

¢ Die Errichtung von Wallanlagen als Abgrenzung zwischen den Gebieten ist nicht mehr
erforderlich.

o Die verkehrlichen Erschlie3ung, einschlief3lich der Regelung zu den einwirkenden Ver-
kehrsgerauschen, ist anzupassen,

e Die Festsetzungen zum Ausgleich und zu den Gehdlzen (Erhaltungs- bzw. Anpflanz-
gebote) werden weitestgehend beriicksichtigt und in die Satzung ibernommen. Da als
Kartenunterlage keine Vermessung zur Verfigung steht, werden keine verbindlichen
Standorte fur den Erhalt und das Anpflanzen von Gehdlzen vorgegeben; im Bebau-
ungsplan werden entsprechende textliche Regelungen aufgenommen.

o Aufgrund der Aufgabe der gartnerischen Nutzungen in Nachbarschaft des Grindlow-
Sees werden in diesem Bereich die Nutzungen neu geregelt. Die geplanten Bauflachen
liegen aul3erhalb des Gewdasserschutzstreifens des Grundlow-Sees.

Die Teilaufhebung und Anderungen des Bebauungsplanes werden in den nachfolgenden Aus-
fihrungen im Punkt 2.2 und 2.3 detailliert erlautert.

2.2 Teilaufhebung des Bebauungsplanes

Mit der Satzung Uber die 6. Anderung und Teilaufhebung des B-Planes werden am westlichen
Rand des Plangebietes in 2 Teilflachen die Festsetzungen Uber Wohnbauflachen wieder zu-
rick genommen. Die Aufhebungsflachen werden in der Planzeichnung gekennzeichnet.

Teilflache 1

Im bestandskraftigen Bebauungsplan wurden im nérdlichen Teil des Plangebietes auf den
rickwartigen Flachen des Flurstiicks 76 ein WA-Baufeld und eine Grinflache in der Zweckbe-
stimmung ,Spielplatz® ausgewiesen. Auf den unbebauten angrenzenden Flachen bis zum ehe-
maligen Friedhof auf dem Flurstiick 68/2 war eine 2 reihige Bebauung vorgesehen. Die Er-
schlieBung der Flachen war tber einen Weg (PlanstralRe B) entlang der sudlichen Grenze des
Flurstiicks 76 von der Retzower Stral3e aus geplant.

Mit der 6. Anderung und Teilaufhebung des B-Plane werden die Festsetzungen auf den riick-
wartigen Flachen in diesem Bereich aufgehoben. Eine Bebauung soll zukinftig nur noch ein-
reihig zur Retzower StralRe zulassig sein.

Die Teilflache 1 umfasst eine Flache von ca. 4.950m2 (ca. 0,50 ha).

Teilflache 2

Im bestandskraftigen Bebauungsplan wurden im sudlichen Teil des Plangebietes stidlich des
Verbrauchermarktes 3 reihige Bebauungen und ein Spielplatz geplant (betroffene Flurstiicke
61/1, 61/2 und 62). An der westlichen Grenze des Verbrauchermarktes ist auf dem Flurstiick
63/5 ein einzelnes WA-Baufeld ausgewiesen. Die ErschlieBung war tber den Ausbau neuer
Wege (Planstral3e D) mit Anbindung an die Retzower Stral3e vorgesehen.

Mit der 6. Anderung und Teilaufhebung des B-Planes werden die Festsetzungen auf den riick-
wartigen Flachen in diesem Bereich aufgehoben. Eine Bebauung soll zukinftig nur noch ein-
reihig zur Retzower Stral3e zulassig sein.

Die Teilflache 2 umfasst eine Flache von ca. 12.020 m2 (ca. 1,20 ha).

N:\2016B083\doc\Begruendung Satzung.docx 12



A
DH A &S GmbH Neubrandenburg Stadt Mirow
architekten . stadtplaner . ingenieure 6. Anderung und Teilaufhebung des B-Planes Nr.10/92

2.3 6. Anderung des Bebauungsplanes

In den nicht von der Aufhebung betroffenen Plangebietsflachen bleiben die Festsetzungen der
bestandskraftigen Satzung mit folgenden Korrekturen und Anderungen weiterhin verbindlich:

Art der baulichen Nutzung:

Durch die Aufhebung der Wohnbauflachen in der 2. und 3. Reihe zur Retzower Strafe bleiben
im Plangebiet zukunftig nur noch stral3enbegleitend ,Mischgebiete” festgesetzt.

Im bestandskréftigen B-Plan wurden fir das Ml keine Einschrankungen vorgegeben.
Aufgrund der Lage des Gebietes werden aus heutiger Sicht jedoch Einschrankungen fur sinn-
voll gehalten. Mit der 6. Anderung und Teilaufhebung des B-Planes wird die Zulassigkeit ein-
zelner Nutzungen im Ml wie folgt neu vorgegeben:

e Die nach 8§ 6 Abs.2 Nr. 5 (Anlagen fur Verwaltung sowie fur kirchliche, kulturelle, sozi-
ale, gesundheitliche und sportliche Zwecke), Nr.6 (Gartenbaubetriebe), Nr.7 (Tankstel-
len) und Nr.8 (Vergniigungsstatten) zuldssigen Nutzungen sollen nicht mehr Bestand-
teil des Bebauungsplanes werden. Im Zusammenhang mit diesen Nutzungen sind er-
hohte Verkehrsbewegungen zu erwarten, die in diesem Siedlungsbereich nicht mehr
gewilnscht und zugelassen werden sollen. Die Zulassigkeit dieser Nutzungen ist au-
Berdem an anderen Standorten im Stadtgebiet sinnvoller; im Stadtgebiet sind dafir
Flachen vorhanden.

e Im Bebauungsplan wird weiterhin festgesetzt, dass auch die ausnahmsweisen Nutzun-
gen gemal § 6 Abs.3 (Vergnligungsstatten) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
werden.

Maf der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung werden nicht geandert.

Die getroffenen Festsetzungen - Geschossigkeit I, Grundflachenzahl GRZ 0,3 und Geschoss-
flachenzahl GFZ 0,6- bleiben weiterhin guiltig.

AuRerdem wird die textliche Festsetzung 1.3 der bestandskréftigen Satzung, dass die GRZ
noch um 30% Uberschritten werden darf, mit in die Satzung tber die 6. Anderung und Teilauf-
hebung Gibernommen. Mit der Festsetzung 1.4 des B-Planes wurde die zulassige Sockelhthe
vorgegeben; die Festsetzung 1.4 wird ebenfalls tbernommen.

Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflachen

Die Festsetzungen uber die offene Bauweise bleiben verbindlich.

In der bestandskréftigen Satzung sind die Baugrenzen an der Retzower Strale mit 5 m Ab-
stédnden zur Retzower Stral3e festgesetzt; die vorhandenen Bebauungen mit weniger Abstand
zur StralRe auf den Flurstiicken 78/6, 77/1, 76, 69/3, 66/2, 7/2 und 6/2 wurden nicht bertick-
sichtigt. Mit der 6. Anderung und Teilaufhebung werden die vorhandenen Bebauungen im Be-
stand bei der Ausgrenzung des Baufeldes bertcksichtigt.

Die Baufelder werden zusammengefasst ausgewiesen und nur im Bereich vorhandener Lei-
tungen (Wasser-, Gasleitung) unterbrochen.

Im nordlichen Teil des Plangebietes werden die westlichen Flurstiickgrenzen einschlief3lich
der Einhaltung eines 5 m Abstandes zur Flurstiickgrenze bertcksichtigt. Nérdlich des ehema-
ligen Friedhofes wird auf dem noch unbebauten Flurstick 69/4 ein Baufeld in der Tiefe von
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40m zur strafl3enseitigen Flurstiickgrenze vorgegeben; zum Stral3enflurstiick ist ein 5 m Ab-
stand einzuhalten.

Die Baufeldausgrenzung im Bereich der Grundstiicke sidlich des ehemaligen Friedhofes bis
zum Markt erfolgt mit gleichen Abstanden. Das Flurstiick 66/1 wird vollstandig in die Festset-
zungen ,Mischgebiet” mit einbezogen; das Baufeld wird in stidliche Richtung erweitert, so dass
die gewilnschte Bebauung auf dem Flurstiick 66/1 mdglich wird. Zur stdlichen Flursttick-
grenze wird die Baugrenze mit einem Abstand von 6 m vorgegeben.

Sudlich des Marktes sind weitere Flachen unbebaut. In diesem Bereich wird ebenfalls eine
Bebauungstiefe von 40 m zum StrafRenflurstiick bestimmt und die vordere Baugrenze mit dem
Abstand 5 m vorgegeben. Im Bereich der vorhandenen Trinkwasserleitungen ergibt sich das
Mald aus der Lage der Versorgungsleitung einschlie3lich des Schutzstreifens.

Verkehrsflachen

Im bestandskraftigen Bebauungsplan sind im Bereich der Retzower StrafRe (Ortsdurchfahrt der
BundestralR3e) Anbindungen der geplanten ErschlieBungsstralen an die B 198 vorgesehen
und ansonsten Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgelegt. Direkte Zufahrten zur B 198 von
den noch unbebauten Grundstiicken entlang der Retzower Straf3e aus wurden nicht gestattet.

Zukunftig sollen westlich der Retzower StralRe nur noch einreihige Bebauungen mdaglich sein.
Die verkehrliche Anbindung ist dann allerdings nur tber Zufahrten von der Retzower Stral3e
aus maoglich.

Durch die Zurticknahme der Planflachen fir Wohnentwicklungen auf den riickwartigen Fla-
chen wird das zu erwartende Verkehrsaufkommen innerhalb des Plangebietes wesentlich re-
duziert. An der Retzower StralRe sind im westlich gelegenen Bereich au3erdem aktuell nur
noch Bebauungen in Licken auf folgenden Flurstiicken méglich:

e FS 69/4 nordlich des ehemaligen Friedhofes (Baulticke)

e FS 66/1 angrenzend an die vorhandene Bebauung auf dem FS 66/2 (Erweiterung)

e FS 61/2 und 62 siidlich des KIK-Marktes (Bauliicke).

Die Anzahl der Zufahrten soll sich in diesen Bereichen mdglichst auf eine Anbindung be-
schranken. Grundstiicksteilungen sind nicht auszuschlie3en; bei Grundstiicksteilungen sollen
die Zufahrten so angeordnet werden, dass die Anbindungen konzentriert erfolgen.

Mit der Satzung tiber die 6. Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplanes werden des-
halb folgende Regelungen getroffen:

,Bei einer Bebauung der Flurstiicke 61/2, 62, 66/1 und 69/4 (Flur 34, Gemarkung Mirow) ist
die verkehrliche ErschlieBung jeweils nur tber eine Anbindung an die B 198 vorzunehmen.
Bei einer Grundstiickteilung sind die Zufahrten so anzuordnen, dass diese jeweils an der ge-
meinsamen Grundstiicksgrenze liegen.

Im Plangebiet bleiben die planzeichnerischen Festsetzungen zu den Stellplatzen am Standort
des Marktes verbindlich; die textlichen Festsetzungen zur Ausbildung und Bepflanzung wer-
den unverandert ibernommen.Der Fu3weg entlang des Verbindungsgrabens zwischen dem
Mirower See und dem Grindlow-See wird mit ibernommen.

Der Bedarf an ruhendem Verkehr ist ansonsten innerhalb des Mischgebietes abzudecken.
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Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen

In der bestandskréftigen Satzung tber den Bebauungsplan wurden die auf die Bebauungen
an der Retzower Stral3e einwirkenden Larmimmissionen ermittelt. Es wurde festgestellt, dass
die Orientierungswerte in den Misch- und Wohngebieten nicht eingehalten werden.

Da aktive Schallschutzmaflinahmen ausscheiden, wurden passive Larmschutzmaf3nahmen
festgelegt. Berechnungsgrundlage war eine Verkehrsmenge von 5.700 KfzZ/24 h (DTV) mit
einem Lkw Anteil von 20%.

Fur Aufenthaltsraume zum dauernden Aufenthalt von Personen wurden entsprechende Anfor-
derungen an die Luftschalldammung formuliert. In der Begrindung wurde die Anordnung von
schutzwirdigen Schlafraumen im riickwartigen Bereich bzw. entsprechende Grundrissgestal-
tungen empfohlen. Im Bebauungsplan wurden folgende Festsetzungen getroffen:

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind bei erstmaligen Einbau, Ersatz oder
Erneuerung von Auf3enbauteilen wegen einwirkender Verkehrsgerausche Anforderungen an
die Luftschalldammung zu beachten. Dabei muss das resultierende Schalldammmalf} der Au-
Benbauteile bei Aufenthaltsrdumen in Wohnungen mindestens 40 dB und bei Blroraumen
mindestens 35 dB betragen. Der Nachweis fur Wande und Fenster kann nach dem Berech-
nungsverfahren zu DIN 4108/1989 erfolgen.

Im Zusammenhang mit der Planung der Ortsumgehung wurden 2016 im Bereich der Retzower
StralRe Verkehrsmengen von 5.220 Kfz/ 24h (DTV) ermittelt. Unter Berlcksichtigung der ortli-
chen Gegebenheiten (Fahrbahn in Bitumen, Geschwindigkeit 50km/h fur PKW, 30 km/h fur
LKW ....) wurde als Prognose 2030 (0-Fall) ein DTV von 4.820 bis 5.530 Kfz/ 24/h ermittelt
(Quelle / Angaben It. Aussage StraRenbauamt Neustrelitz).

Die Berechnungsrundlage hat sich also nicht wesentlich geé&ndert. Mit der geplanten Ortsum-
gehung werden aufRerdem auch spirbare Verkehrsentlastungen im Bereich der Retzower
Stral3e erwartet. Die Festsetzungen zur Ausbildung der Au3enbauteile bei Aufenthaltsraumen
in Wohnungen und bei Burordumen werden somit tbernommen.

Nicht mit ibernommen werden die Ausfiihrungen, dass der Nachweis fir Wande und Fenster
nach dem Berechnungsverfahren zu DIN 4108/1998 erfolgen kann. Die DIN 4108 betrifft den
Warmeschutz; sie ist zwischenzeitlich mehrfach tberarbeitet worden. Die gesetzlich einzuhal-
tenden Warmeschutzbestimmungen sind generell zu beachten; gesonderte Festsetzungen im
Bebauungsplan sind nicht erforderlich.

Grinflachen

Im bestandkréftigen B-Plan sind westlich der Retzower StralRe 6ffentliche Griinflachen in der
Zweckbestimmung ,Spielplatz® und ,Dauerkleingarten® festgesetzt.
e Mit Aufhebung der geplanten WA-Gebiete auf den riickwartigen Flachen entfallen die
geplanten oéffentlichen Grinflachen in der Zweckbestimmung ,Spielplatz®.
¢ Die Kleingartennutzung zwischen dem Markt und der Bebauung sudlich des ehemali-
gen Friedhofs wurde zwischenzeitlich aufgegeben; eine Ubernahme der Festsetzun-
gen von Dauerkleingarten erfolgt somit nicht mehr.

Die Flachen nérdlich des Marktes werden heute als Grinland genutzt. Dieser Freiraum mit
Blick auf den Grindlow-See soll auch zukiinftig von einer Bebauung frei gehalten bleiben mit
Ausnahme der beabsichtigten Erweiterung auf dem Flurstiick 66/1. Im Bebauungsplan werden
Grunflachen mit der Zweckbestimmung: Wiese festgesetzt.
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In Anbindung an die vorhandene Bebauung soll auf dem Flurstiick 66/1 noch eine Bebauung
zugelassen werden. Der die Retzower Stral3e westlich begleitende Gehweg wird im Bereich
des Flurstiicks 66/1 noch gefiihrt und wechselt erst an der sidlichen Flurstiickgrenze auf die
Ostliche StraRenseite, so dass das geplante Wohngrundsttick Gber den vorhandenen Gehweg
erschlossen ist. Als Abgrenzung zur Stral3e ist entlang des Gehweges bereits eine Nadelge-
hdlzhecke vorhanden. An der sidlichen Grenze zum Flurstiick 65/2 wird ein Pflanzgebot fur
das Anlegen einer 3m breiten Hecke festgesetzt. Die geplante einzelne Bebauung auf dem
Flurstiick 66/1 liegt au3erhalb des 50 m Gewadasserschutzstreifens ,,Grindlow-See®. Mit der
Uberplanung und Einbeziehung des gesamten Flurstiicks 66/1 in das Mischgebiet werden ge-
ringfligig Grinflachen Uberplant (ca. 1.600 m?). Die am Grindlow-See liegenden Flachen blei-
ben jedoch als Freiraum weiterhin fur das Ortsbild préagend und erlebbar. Bei einer Bebauung
des Grundstiickes ist die vorhandene Trinkwasserleitung einschlie3lich des Schutzstreifens
zu beachten; im Bebauungsplan erfolgen Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten.

AusgleichsmalRnahmen / griinordnerische Festsetzungen

Zur Einbindung des Plangebietes in die Landschaft und zum Ausgleich des Eingriffs wurden
im bestandskraftigen Bebauungsplan Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, Pflege und Ent-
wicklung von Natur und Landschaft ausgewiesen und BepflanzungsmafRnahmen festgesetzt.
Die Baum- und Strauchbestande wurden planzeichnerisch mit Erhaltungsgebote festgesetzt.
Westlich der Retzower Strafl3e wurden im Einzelnen folgende Festsetzungen getroffen:

e An den Réandern zur Landschaft und als Abgrenzung zwischen den Gebieten wurden
Feldgehdlzhecken vorgesehen.

e Entlang der Retzower Straf3e sind in den unbebauten Bereichen und entlang der 6f-
fentlichen Grinflache ,Dauerkleingarten® Baumpflanzungen festgesetzt; die Baum-
standorte wurden konkret vorgegeben.

¢ Je Baugrundsttick ist ein einheimischer hochstammiger Baum anzupflanzen und dau-
erhaft zu erhalten; zusatzliche Baumpflanzungen sind bei Uberschreitungen einer
Uberbaubaren Flache von 700m?2 festgelegt (1 Baum je 150m?2 weiterer Uberbaubarer
Flache). Es werden Arten zur Auswahl empfohlen.

o Die Erhaltungsgebote im Plangebiet umfassen den ehemaligen Friedhof (Flurstiick
68/2) und einzelne Flachen innerhalb der vorhandenen bebauten Grundstiicke. Im Be-
bauungsplan erfolgten Umgrenzungen mit dem Planzeichen 13.2.2 (Umgrenzung von
Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen).

e Der Verbindungsgraben zwischen dem Mirower See und dem Griindlow-See ist als
offener Graben dargestellt. Nordlich des Verbindungsgrabens ist das Anpflanzen von
Kopfweiden festgelegt.

Mit der 6. Anderung und Teilaufhebung des B-Planes werden die Erhaltungsgebote fir den
ehemaligen Friedhof (Flurstiick 68/2) ibernommen. Die Flache wird im Plan mit dem Planzei-
chen 13.2.2 (Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen...) umgrenzt, die
textliche Festsetzung Nr.2.2 der bestandskréftigen Satzung im Teil B wird GUbernommen.
Hinweis: Der Bereich ist aktuell nach dem Kartenportal des LUNG als Biotop erfasst; im Be-
bauungsplan erfolgt symbolisch ergéanzend die Ubernahme und Kennzeichnung als Biotop.

Das Anpflanzgebot 1 Baum pro 700mz2 tiberbaubarer Flache als Ausgleich fur den Eingriff wird
in die vorliegende Satzung mit Gbernommen, einschliellich der Regelung ,Anpflanzgebot zu-
satzlicher Baume* bei weiteren Uberbauungen.
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In der Katasterkarte sind keine Geholze eingetragen. Die Erhaltung der vorhandenen Gehdélze
auf den Grundstiicken wird deshalb in der vorliegenden Satzung textlich vorgegeben; auf § 18
und 19 NatSchAG M-V (gesetzlich geschiitzte Baume und Alleen) wird hingewiesen.

Erfasst und mit Erhaltungsgebot festgesetzt werden die Einzelbaume, die den Freiraum um
den vorhandenen Markt und am Grindlow-See mit pragen. Die Baume sollen erhalten bleiben.
Das betrifft den Baum im Hofbereich auf dem Flurstick 61/1, den vorhandenen Baum am
Verbindungsgraben und die beiden Einzelbdume auf dem Grinland am Grindlow-See (Flur-
stuck 66/1 und 65/2).

Hinweis: Die Baume sind nicht eingemessen, die Ubertragung erfolgte aus dem Luftbild.

Da die geplanten Wohngebiete am westlichen Rand zuriick genommen werden, kénnen die
Festsetzungen von Wallanlagen mit Geholzpflanzungen zur Abgrenzung der Gebiete unter
einander entfallen; die Festsetzungen werden in den Bebauungsplan nicht mit Gbernommen.
Mit der 6. Anderung und Teilaufhebung werden nur auf den noch unbebauten Flachen an den
neuen Randern zur freien Landschaft Anpflanzgebote fir 3 m breite Hecken festgesetzt.

Die textlichen Festsetzungen zur Anpflanzung und zu den Arten der bestandskréftigen Sat-
zung werden Ubernommen. Auf3erdem werden im Bereich des Marktes die Festsetzungen zur
Eingriinung der baulichen Anlagen mit tibernommen; im Bebauungsplan werden Heckenpflan-
zungen in 3 m bzw. 5 m Breite ausgewiesen.

Die Festsetzung zum Ausbau und Bepflanzung der Stellflachen 6stlich des Marktes werden
unverandert Ubernommen.

Wie bereits in den Ausfihrungen unter ,Grunflachen® vermerkt, werden die Festsetzungen von
,Dauerkleingarten“ aufgrund der aufgegebenen Nutzungen nicht Ubernommen; im Bebau-
ungsplan erfolgen neu Uberplanungen als Griinflachen in der Zweckbestimmung ,Wiese*.
Dieser Freiraum mit Blick auf den Grindlow-See soll erhalten bleiben. Die im bestandskrafti-
gen B-Plan am westlichen Rand der ,Dauerkleingarten” festgesetzten ,Flachen zum Anpflan-
zen von Baumen und Strauchern® und die entlang der Retzower Stral3e festgesetzten An-
pflanzgebote fir Baume werden deshalb nicht tibernommen.

Ubernommen werden lediglich die im bestandskraftigen B-Plan am sudlichen Rand entlang
des Verbindungsgrabens festgesetzten Anpflanzgebote fiir Baume. Die Ubernahme erfolgt als
textliche Festsetzung; die planzeichnerischen standoértlichen Vorgaben kdnnen entfallen.

Im bestandskraftigen Bebauungsplan sind auRerdem Anpflanzgebote fiir StraRenbdume im
Mischgebiete festgesetzt. Diese Festsetzungen beschrénken die Bebaubarkeit und stellen
eine unangemessene Harte dar. Mit der 6. Anderung und Teilaufhebung des B-Planes werden
diese Festsetzungen ebenfalls nicht iUbernommen. Das Anpflanzen von StralRenbdumen ent-
lang der Retzower Stral3e soll nicht mehr zwingend vorgegeben werden, sondern den Grund-
stiickseigentiimer liberlassen bleiben.

Ergéanzende Erlauterungen zur Ubernahme der textlichen Festsetzungen des Teil B-Text

Die im bestandskraftigen B-Plan im Teil B-Text unter Punkt 1 getroffenen planungsrechtlichen
Festsetzungen Nr. 1.1, 1.2 und 1.6 betreffen nicht das Plangebiet der 6. Anderung und Teil-
aufhebung; die Festsetzungen werden nicht Ubernommen.

Die Festsetzungen 1.3, 1.4 und 1.5 werden Gibernommen (siehe dazu auch Ausfihrungen im
Abschnitt zum Mal3 der baulichen Nutzung und Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen).
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Die im Textteil B Punkt 2 das Mischgebiet beriihrenden griinordnerischen Festsetzungen Nr.
2.1, 2.3, 2.4 und 2.7 werden angepasst tbernommen. Die Festsetzung 2.2 wird wortlich Uber-
nommen; sie betrifft ausschlie3lich den ehemaligen Friedhof.

Die Festsetzungen unter Nr. 2.5 und 2.6 betreffen die Planstral3en. Im Bereich westlich der
Retzower Stral3e werden keine ErschlieRungsstralie mehr geplant; die Festsetzungen kénnen
entfallen. Die Festsetzung 2.8 betrifft die Grunflachen 6stlich der Retzower Straf3e und kann
somit entfallt. Die Festsetzungen unter Nr. 2.9 und 2.12 betreffen den Bereich 6stlich der Ret-
zower Stral3e; sie konnen ebenfalls entfallen.

Mit der Festsetzung 2.10 ist das Anpflanzen einer Baumreihe entlang der Retzower Stral3e
(auf der westlichen StraRenseite) festgesetzt; unter Nr. 2.11 ist der Ersatz bei Abgang der
festgesetzten zu erhaltenden Einzelbdume festgelegt.

Die Festsetzung 2.11 wird tibernommen; in der vorliegenden Planung wurden 3 zu erhaltende
Einzelb&ume festgesetzt. Die Festsetzung 2.10 wird nicht tbernommen. Die geplante Baum-
reihe westlich der Retzower wurde bisher nicht umgesetzt. Aus Sicht der Stadt bereichert der
Freiraum am Grindlow-See das Ortsbild und das soll so erhalten bleiben. Die zwingende Fest-
setzung von Strallenbaumen im Mischgebiet stellt fir die betroffenen Grundstiicke eine unan-
gemessene Harte da; das Anpflanzen von Badumen soll zukinftig den jeweiligen Grundstick-
seigentimern Uberlassen bleiben.

2.4 Sonstige Hinweise / Hinweise aus der Beteiligung der Behdrden fir die weitere
Bebauung

Im bestandskraftigen Bebauungsplan sind nachrichtliche Hinweise zu folgenden Sachverhal-
ten aufgefihrt:

e zu Erdarbeiten, Umgang bei Funden und Bodenverfarbungen/ Bodendenkmale,

e zu Sichtdreiecken und

e Lage im Bauschutzbereich des Flugplatzes Larz.

Neue ErschlieBungsstralen werden nicht mehr geplant, der Hinweis zu Sichtdreiecken kann
somit entfallen. Der Hinweis zur Lage im Bauschutzbereich des Fluglatzes Larz wird bertck-
sichtigt und mit aufgefihrt.

Im Rahmen der Beteiligung zum Entwurf der 6.Anderung und Teilaufhebung wurden die Aus-
sagen zu Bodendenkmale korrigiert. Im Plangebiet sind Bodendenkmale bekannt.

Die Bodendenkmale werden in die Planzeichnung nachrichtlich ibernommen und kenntlich
gemacht. Die untere Denkmalschutzbehorde hat die Ubernahme folgender textlicher Festset-
zungen gefordert:

Alle Verdnderungen am Bodendenkmal und seiner Umgebung sind genehmigungspflichtig.
Gemal § 7 DSchG M-V ist die unteren Denkmalschutzbehorde bzw. geméaR § 7 Abs.6 DSchG
M-V die zustandige Behdrde Genehmigungsbehdrde.

Insbesondere muss vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumen-
tation der betroffenen Teile der gekennzeichneten Bodendenkmale sichergestellt werden. Die
Kosten fur diese MalRnahme tragt der Verursacher des Eingriffs gemaf § 6 Abs.5 DSchG M-
V. Uber die in Aussicht genommenen MaRnahmen zur Bergung und Dokumentation des Bo-
dendenkmals ist das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege vor Beginn der Arbeiten zu
unterrichten.
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Fiur Bebauungen im Plangebiet sind zukiinftig auRerdem folgende Hinweise aus der Beteili-
gung der Behoérden zu beachten:

Wasserzweckverband Strelitz:

Die Baugrundstlcke sind an die offentliche Wasserver- und Schmutzwasserentsorgung anzu-
schliel3en. Die Lage der vorhandenen Trinkwasserleitungen ist zu beriicksichtigen, fur die auf
Grundlage des Grundbuchbereinigungsgesetzes beschréankte personliche Dienstbarkeiten
eingetragen wurden.

Hinweis: In den Plan wurden die das Plangebiet schneidenden Trinkwasserleitungen ein-
schlieB3lich Schutzstreifen schematisch Ubertragen und mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zu belastende Flachen zugunsten des WZV uberplant (Hinweis: Ubertragung aus der vom
W2ZV zur Verfigung gestellten Planunterlage)

Die im Bebauungsplan liegenden Grundstiicke unterliegen in Ganze der Beitragspflicht It.
Wasser- und Abwasserabgabesatzung.

Wasser- und Bodenverband Obere Havel/ Obere Tollense:

Zur Sicherung der Unterhaltungsarbeiten am Gewasser L041 ist beidseitig ein 5m breiter
Randstreifen von jeglicher Bebauung frei zu halten.

StralRenbauamt Neustrelitz:

Die genaue Lage und Ausbauparameter von Zufahrten sind unter Bertcksichtigung der ortli-
chen Gegebenheiten und der zuklnftigen Nutzung im Detail mit dem StralBenbauamt Neustre-
litz abzustimmen, sofern der Bund zu diesem Zeitpunkt noch Baulasttrager der Retzower
Stral3e ist. Baumpflanzungen sind au3erhalb des Stralengrundstiickes vorzusehen.

Deutsche Telekom Technik GmbH
Im Plangebiet sind Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG, Telekom Deutsch-
land GmbH vorhanden, die zu berticksichtigen sind.

Staatliches Amt fur Landwirtschaft und Umwelt:

Bei Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen ist dies auf den absolut notwendigen Um-
fang zu beschrénken. Die Erreichbarkeit der landwirtschaftlichen Flachen sollte sichergestellt
sein und die Funktionstlichtigkeit vorhandener Drainagesysteme sichergestellt werden.

E.DIS Netz GmbH

Im Plangebiet befinden sich Kabel und Gasleitungen der E.DIS Netz GmbH.

Die Hinweise und Richtlinien zu Arbeiten in der Nahe der Anlagen sind zu beachten.

Die sidlich des KIK-Marktes verlaufende Ferngasleitung (Mitteldruck) und der einzuhaltende
Schutzabstand von 4m zur Gasleitung wurden in die Planzeichnung nachrichtlich tibernom-
men; im Bebauungsplan erfolgen Festsetzungen von Geh, Fahr- und Leitungsrechten zuguns-
ten der E.DIS Netz GmbH.
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3. BERUCKSICHTIGUNG DER BELANGE DES ARTENSCHUTZES

Mit der 6. Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr.10/92 ,Retzower StraRe“
werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes auf Teilflachen aufgehoben und fir die im
Geltungsbereich des B-Planes verbleibenden Flachen die textlichen Festsetzungen den aktu-
ellen Gegebenheiten angepasst und geandert. Nicht mehr zutreffende Festsetzungen werden
gestrichen

Dem Aul3enbereich wieder mit zugeordnet werden die fir Wohnentwicklungen vorgehaltenen
Bauflachen in der 2. und 3. Reihe auf einer Flache von insgesamt ca. 7,3 ha.

Im Plangebiet westlich der Retzower Stral3e werden nur noch einreihige Bebauungen entlang
der StralRe zugelassen. Das betrifft drei Baullicken (Flurstiick 69/4 nordlich des ehemaligen
Friedhofes und die Flurstiicke 61/2 und 62 sudlich des KIK-Marktes), die zurzeit ackerbaulich
genutzt werden. Dariliber hinaus ist eine neue Bebauung auf dem Flurstiick 66/1 auf den un-
mittelbar an der Retzower Stral3e liegenden Flachen, angrenzend an die vorhandene Bebau-
ung auf dem Flurstiick 66/2 vorgesehen (bauliche Erweiterung). Betroffen sind hier Griinland-
flachen.

Die im Plangebiet zulassigen Nutzungen werden konkret vorgegeben.
Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.10/92 liegenden unbebauten Flachen wer-
den regelmaRig bewirtschaftet (ackerbauliche Nutzung).

Die Stadt Mirow hat im Rahmen der 6. Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplanes
Nr.10/92 ,Retzower Strale* gepruft, ob im Geltungsbereich der Satzung die durch Aufnahme
in den Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschutzten Pflanzen- und Tierarten oder Repro-
duktionsstatten européischer Vogelarten vorkommen und Folgendes festgestellt:

- Nach der Darstellung der Verbreitung des Fischotters gemal Messtischblattquadran-
ten (MTBQ) — Kartierung 2005 im Kartenportal Umwelt M-V liegt Mirow in einem grof3-
raumigen Fischotterverbreitungsgebiet. Es ist zu erwarten, dass der Fischotter auf sei-
nen Wanderungen bevorzugt den Gewasserufern folgt. Gewasser werden durch das
geplante Vorhaben nicht beeintrachtigt. In dem Siedlungsbereich der Ortslage
Mirow/Mirow-Dorf kommt der Fischotter mit gro3er Wahrscheinlichkeit nicht vor.

- Die vorhandenen Gehdlze sind zu erhalten.

- Die Weiterfihrung der landwirtschaftlichen Nutzung im Aufhebungsbereich entspre-
chend den in 8 5 Abs. 2 BNatSchG genannten Grundsétzen der guten fachlichen Pra-
Xis verstoit geman § 44 Abs. 4 BNatSchG nicht gegen artenschutzrechtliche Verbots-
normen.

- Die noch als Acker genutzten geplanten Bauflachen westlich der Retzower Stral3e sind
nur far stérungsempfindliche Brutvogel relevant, die ihr Nest in jedem Jahr erneuern.
Die Beseitigung fur eine einmalige Brut genutzten Nester bzw. Lebensstatten kann
ausgeschlossen werden, wenn die Baufeldfreimachung ausschliel3lich au3erhalb der
Vogelbrutzeit im Zeitraum vom 1. September des Jahres bis zum 1. Marz des Folge-
jahres erfolgt.

In den B-Plan wird eine entsprechende Bauzeitenregelung aufgenommen.
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Im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Untersuchung wird seitens der Stadt Mirow festge-
stellt, dass die geplanten Bauflachen nicht zu den bevorzugten Lebensrdaumen der in Meck-
lenburg-Vorpommern lebenden, durch Aufnahme in den Anhang IV der FFH-Richtlinie streng
geschutzten streng geschitzten Pflanzen- und Tierarten zahit.

Somit kommen diese Arten mit hoher Wahrscheinlichkeit im Planungsgebiet nicht vor.

Das Vorkommen von stérungsunempfindlichen oder zu den Kulturfolgern zahlenden Vogelar-
ten kann nicht ausgeschlossen werden. Die Beseitigung von Nestern, die fir eine einmalige
Brut genutzt werden, kann ausgeschlossen werden, wenn die Baufeldfreimachung auf3erhalb
der Brut- und Aufzuchtzeit durchgefuhrt wird. Dadurch kénnen die Verbotstatbestande des §
44 Abs. 1 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Weitere typische Fallkonstellationen mit Betroffenheit artenschutzrechtlicher Verbotsnormen
im Rahmen von Bauleitplanverfahren wie

= Beseitigung von Baumen

=  Beseitigung von Hecken und Buschwerk

= Beseitigung der Horste von Grol3vogeln und Krahenkolonien,

=  Beseitigung, Verkleinerung bzw. Funktionsverlust von Gewassern sowie

= Kaollision von Tieren mit mobilen oder immobilen Einrichtungen

kommen im Plangebiet nicht vor.

Verfahrensvermerk

Diese Begrundung hat der Stadtvertretung Mirow in der Sitzung am 11.12.2018 zum Satzungs-
beschluss uber die 6. Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr.10/92 ,Retzower
StralRe” vorgelegen.

Mirow, den Blrgermeister
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