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Beschlussvorschlag:

Die Stadtvertretung Burg Stargard beschlief3t fur den avisierten Neubau einer
Kindertagesstatte den Standort am Papiermihlenweg (Flur 7, Flurstiick 164/8) zu nutzen.

Sachverhalt:

Fir den Neubau einer Kindertagesstatte mit einer geplanten Kapazitat von 60 bis 90 Kindern
ist ein Baustandort zu bestimmen.

Zu diesem Zweck wurden folgende Standorte untersucht und bewertet: Quastenberg,
Papiermuhlenweg und Areal am Rathaus. Als Bewertungskriterien wurden die Lage/
verkehrliche Anbindung, das bestehendes Baurecht (Stadtebau/Architektur/ Funktionalitat),
die Kapazitat / GrundstiicksgréfRe und eventuell bestehender Sonderaufwand fiir die
ErschlieBung betrachtet.

Im Ergebnis benannter Faktoren wird der Standort: Areal am Rathaus als moglicher
Baustandort ausgeschlossen.

Die Standorte Quastenberg und Papiermihlenweg werden hinsichtlich Mdglichkeiten /
Voraussetzungen der Bebauung als gleichwertig eingeschatzt, wobei jedoch die Flache in
Quastenberg angekauft werden musste.

Mit dem Neubau einer KITA im Bereich Papiermihlenweg sind aus stadtebaulicher Sicht
jedoch Vorteile verbunden, da dadurch eine bessere Verteilung der Kindertagesstatten unter
Berlcksichtigung des gesamten Stadtgebietes verbunden. Eine Konzentration solcher
Einrichtungen auf ein bestimmtes Stadtgebiet sollte vermieden werden.

Rechtliche Grundlage:
Hauptsatzung Stadt Burg Stargard, Baugesetzbuch M-V



Haushaltsrechtliche Auswirkungen:
keine

Anlagen:

Gesamtubersicht Standorte (vorhandene Kindertagesstatten und mégliche
Neubaustandorte). Standortbewertung- Quastenberg, Areal am Rathaus und
Papiermuhlenweg

Tilo Lorenz
Blrgermeister
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1. Vorbemerkungen

Durch einen sozialen Trager soll in Burg Stargard eine neue Kindertagesstatte errichtet
werden. Dafir kommen 3 Standorte in Betracht, die mit dieser Standortuntersuchung
vergleichend bewertet werden.

Die KITA soll eine Kapazitat von 60 bis 90 Kindern haben. Bis zur Erlangung der maximalen
Grol3e ist auch ein stufenweiser Ausbau denkbar. Je Kind ist eine Aul3enspielflache von ca.
10 m2 einzuplanen. Inclusive sonstiger Freiflachen und Stellplatzflachen sollte das Grundstiick
eine Kapazitat von bis zu ca. 3000m? bieten.

Das Gebaude soll vorzugsweise eingeschossig sein, da so fur eine Kindertagesstétte die
komplette Barrierefreineit am besten gesichert werden kann und eine kleinkindgerechte
Gestaltung moglich ist.

Folgende Standorte werden betrachtet :

1. Quastenberg, Gelande der ,Alten Gartnerei*

2. Papiermuhlenweg, Flache vor dem Bauhof und der Schlosserei Dielenberg (Flache
von ehemals Scholler-Glas)

3. Areal am Rathaus

Die Grunflache in Quastenberg befindet sich im Eigentum des Landes M-V. Die andern beiden
Standorte sind Eigentum der Stadt Burg Stargard.

Alle Standorte sind im Flachennutzungsplan der Stadt Burg Stargard als Wohn- oder
Mischbauflache gekennzeichnet, so dass eine Zulassigkeit It. F-Plan gegeben ist.

2. Untersuchungsgrundlagen

Fir die 3 Standorte liegen keine kompletten Vermessungen vor. Die Grundlagen fir die
Plandarstellung wurden aus dem Rahmenplan Innenstadt, topografischen Karten und
Teilvermessungen zusammengefigt, die teilweise mit Luftbildern erganzt werden mussten.

Der Flachenbedarf der eingetragenen Planungsgebaude wurde mit dem Tréager der KITA grob
vorabgestimmt. Eine detaillierte Durchplanung des Neubaus ist in dieser Planungsphase nicht
erforderlich, da am jeweiligen Standort eine individuelle Anpassung nach den Vorstellungen
des Tragers und an die Umgebungsbedingungen erfolgen muss. Daflr bestehen an den
Standorten Quastenberg und Papiermihlenweg relativ viele Freiheiten, wahrend am Rathaus
zwingend eine Zweigeschossigkeit sowie eine Einpassung in den Baubestand des
Sanierungsgebietes gewéhrleistet sein missen.
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5. Zusammenfassende Empfehlung aus wirtschaftlicher und stadtebaulicher Sicht
Standort Quastenberg

Aus dem Vergleich der 3 Varianten wird deutlich, dass am Standort Quastenberg tiberwiegend
positiven Bewertungen zu verzeichnen sind. Von der verfugbaren Flache kénnte der fir die
KITA notwendige Teil abgegrenzt und der verbleibende Teil fir etwa 8 Wohngebauden genutzt
werden. Die verfigbare Flache hat eine ausrechende Gréf3e, um eine stufenweise
VergroRerung der KITA zu ermdglichen. Wenn eine zusatzliche innerer ErschlieBung fir das
groBe Grundstiick vermieden werden soll, muss durch den Trager gegebenenfalls mehr
Flache erworben werden als vorzugweise erwiinscht ist.

Die Erschliel3ung kann ausschlief3lich tber bereits vorhandenen Stral3en erfolgen, wenn auch
die Wohngrundstiicke entsprechend grof3 geplant werden. Die Grundsticke fur die
Wohnnutzungen sind deshalb mit bis zu 1000m2 relativ grof3zligig angedacht, passen sich
jedoch umso besser in den Bestand in Quastenberg ein.

Der Standort hat neben vielen positiven Aspekten folgende 2 wesentliche Nachteile:

Der Hauptnachteil des Standortes besteht in der dezentralen Lage zur Gesamtstadt. Durch
eine Entscheidung fur den Standort Quastenberg wiirde sich der Schwerpunkt der Versorgung
durch alle KITA-Einrichtungen in Burg Stargard weiter auf das nordwestliche Stadtgebiet
verlagert. Die sudlichen und westlichen Stadtbereiche wéaren unterversorgt.

Der weitere Nachteil einer moglichen Larmemission durch das benachbarte Gewerbe kann
bauordnungsrechtlich betrachtet und gel6st werden.

In das vorhandene und geplante Wohnumfeld wirde sich die KITA sehr gut einfigen. Die
Bedingungen flr Aktivitdten im ndheren Umfeld der KITA sind jedoch nicht so glinstig wie z.B.
am Standort Papiermiihlenweg

Standort Papiermihlenweg

Der Standort Papiermihlenweg weist ebenfalls mehr positive als negative Kriterien auf. Durch
seine Lage im Tal des Lindebaches sind Aktivitdten in der Natur im ndheren Umfeld der
Einrichtung sehr gut méglich. Auch das Zentrum der Innenstadt ist sehr gut zu erreichen.

Das Grundstiick kann in einer ausreichenden Grofl3e gebildet werden, um eine Erweiterung
der KITA zu ermdglichen. Fir die verbleibende Restflaiche Richtung Fichtenweg muss eine
Nutzung gefunden werden, die mit der Einrichtung einer Kindertagesstatte vertraglich ist.

Wie der Standort Quastenberg weist die Lage am Papiermihlenweg neben vielen Vorteilen 2
wesentliche Nachteile auf:

Der Hauptnachteil ist seine dezentrale Lage zur Gesamtstadt, der durch die Erschliel3ung tGiber
nur eine Stralle, die aulBerdem eine Sackgasse ist, verstarkt wird. Eine wesentliche
Verbesserung wirde jedoch durch eine Verbindung vom Papiermihlenweg zum Fichtenweg
erreicht werden, die Ful3gangern und Radfahrern dient, aber auch mit PKW zu befahren sein
sollte. Als eine offentliche Stral3e kdnnte diese auf der Trasse des alten Verbindungsweges
gefuhrt werden.

Der Nachteil der mdglichen Larmemission durch das bereits vorhandene Gewerbe ist
bauordnungsrechtlich zu prifen und zu l6sen.

Der Standort ist fur eine KITA gut geeignet. Das Gebaude wirde sich gut in das Umfeld der
Bebauung am Papiermihlenweg einfiigen.
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Standort Areal am Rathaus
Im Areal am Rathaus Uberwiegen die negativen Standortfaktoren.

Der Hauptvorteil des Standortes ist seine zentrale Lage im Stadtgebiet. Diese ist jedoch mit
dem Nachteil der geringen Flachenverfligbarkeit verbunden.

Der Neubau muss mindestens zweigeschossig sein und kostenerhdéhend ist mit kompliziertem
Baugrund zu rechnen. Trotz kompakter Bauweise ist die verbleibende Freiflache gering. Der
groRte Teil der vorhandenen Parkanlage musste tiberbaut werden und ginge fiir die 6ffentliche
Nutzung verloren.

Ein Standortvorteil kdnnte eine gemeinschaftliche Nutzung mit einer sozialen Einrichtung (z.B.
als Hort) in der ehemaligen Muhlenvilla sein. Da die Villa in absehbarer Zeit weiterhin als
Rathaus in Nutzung ist, sind solche Synergieeffekte jedoch derzeit nicht absehbar. Au3erdem
wirden fur die Nutzung in der Mihlenvilla in Geb&udenahe ebenfalls Freiflachen gebraucht
werden. Die entsprechenden Flachen auf dem Schulgeldnde sind ca. 300m entfernt und nur
auf dem Weg am Muhlenteich entlang zu erreichen.

Der Standort ist am wenigsten fur die geplante Nutzung geeignet.

Betrachtung der Wirtschaftlichkeit und Baurecht

Bei der Einschéatzung zur Wirtschaftlichkeit missen die Kosten fur einen Grunderwerb aul3er
Betracht bleiben, da weder die genauen Grundstiicksgrof3en noch die m2-Preise bekannt sind.

Der Aufwand fur das Gebaude und die Freianlagen liegt ebenfalls in der Verantwortung des
Tragers und kann entsprechend GroR3e, Materialwahl und Ausstattung variieren. Deshalb kann
an dieser Stelle nur der Kostenaufwand betrachtet werden, der sich aus den
Standortbedingungen ergeben kann.

Die beiden Standorte in Quastenberg und am Papiermihlenweg sind vom Aufwand fur die
KITA-Gebaude etwa gleichwertig zu beurteilen. Griinde flr einen standortbedingten baulichen
Mehraufwand sind nicht erkennbar. Baugrunduntersuchungen liegen jedoch noch nicht vor, so
dass hieraus Differenzierungen entstehen konnten.

FiUr den Standort in Quastenberg ware die geplante Verlangerung der Stralte ,Am Brink“ von
Vorteil fur die Erschlielung. Deshalb kann der Aufwand fir den Ausbau dieses
Stral3enabschnitts auch als Investition im Interesse der neuen KITA gesehen werden.

Am Papiermihlenweg ware zusatzlich zur Errichtung der KITA noch der Mehraufwand fir eine
Verkehrsverbindung zum Fichtenweg zu beachten, wenn der ehemalige Weg als éffentliche
Stral3e neu hergestellt werden soll.

Der Standort am Rathaus lasst wegen der vermutlich ungtinstigen Baugrundbedingungen
hohere Aufwendungen fir die Gebaudegrindung erwarten, da aul3erdem zweigeschossig
gebaut werden muss. Auch fur die Gestaltung des Gebaudes ist wegen der Einpassung in die
Altstadt ein hoherer baulicher Aufwand zu erwarten. Auf Grund der Standortbedingungen am
Rathaus ist diese Variante als die unwirtschaftlichste einzustufen.

Bauordnungsrechtlich wurde mit dem Landkreis vorabgestimmt, dass fur die Standorte
Quastenberg und Papiermihlenweg kein Bebauungsplan notwendig ist. Grundsétzlich sind
beide Standorte nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Das Einfligegebot des § 34 Abs. 1 BauGB ist zu beachten. Hinsichtlich der benachbarten
gewerblichen Nutzungen wird empfohlen, Nutzungskonflikte vorab Uber eine Bauvoranfrage
zu klaren.
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Empfehlung

Aus der Zusammenschau der Standortvorteile und Nachteile ist sowohl eine Realisierung der
geplanten KITA am Standort der ehemaligen Géarinerei in Quastenberg als auch am Standort
Papiermihlenweg zu empfehlen. Fir beide Varianten (berwiegen die Standortvorteile.

Der Standort auf dem Areal am Rathaus sollte nicht fiir die Einordnung einer Kindertagesstatte
vorgesehen werden.

Die dezentrale Lage zur Gesamtstadt in Quastenberg ldsst sich nicht durch ergédnzende
MaRnahmen heilen. Die vorhandene gute verkehrliche Erschlieffung kann jedoch durch die
Verlangerung der Strafle ,Am Brink® als offentliche Mallnahme zuséatzlich verbessert werden.

Am Standort am PapiermUhlenweg ist ebenfalls attraktiv, wenn die verkehrliche Anbindung
zum Fichtenweg als dffentliche Baumalnahme ergénzt wird. Die Lage zur Gesamtstadt und
das naturnahe Umfeld sind Vorteile, die der Standort in Quastenberg nicht bieten kann.

A lore

Dipl. Architektin Annette Lange
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AUSWERTUNG STANDORT QUASTENBERG
|| Standortfaktoren  Standortbedingungen Bewertung

Verkehr / relativ zentrale Lage im OT Quastenberg / 6ffentlicher Personennahverkehr - keine Bushal lle in der Nahe teilzentrale Lage -+

Zentralitat PKW - zweiseitige Anbindung aus Richtung Osten uber die Strae Quastenberger Damm und aus Richtung Stiden tber | gute PKW-ErschlieBung und
die geplante Verlangerung der StraBe Am Brink, beide Strafen sind Mischverkehrsflachen Parkplatz-Kapazitat +
Vorfahrt mit Stellplatzen zum "Bringen und Abholen" zwischen StraRRe und Geb&ude gut zu realisieren Vorfahrt "Bringen und Abholen" +
FuRgénger erreichen den Standort aus der ndheren Umgebung (ber relativ verkehrsberuhigte Stralen gute FuRweganbindung +
Stellplatze fiur Personal missen auf dem neuen Grundstiick geschaffen werden gute Stellplatzversorgung mdglich +
Andienung (Kiche etc.) auf dem neuen Grundstiick gut mdglich, Millentsorgung Uber die vorh. Stralke unkomplizierte Andienung +
medientechnische Versorgung liegt am Grundstiick an gute Erschlieung +

Stédtebau / zuldssig, da im F-Plan als Misch- und Wohnbauflache gekennzeichnet, aber Larmschutz nicht abschlieRend geklart Baurecht hinsichtlich Larm klaren +

Architektur /

Funktionalitit eingeschossige Bebauung mdglich - funktioneller Vorteil, damit gute Einbindung in das Umfeld méglich 1- Geschossigkeit fligt sich gut ein +
Gebaudekubatur fiigt sich in die MaRstablichkeit der Umgebungsbebauung ein gute stadtebauliche Einbindung +
kein ruhiger Standort- Lage am Gewerbestandort Quastenberg, aber durch derzeitige Nutzung keine Uberschreitung der| Baurecht beziiglich Larm fir
Orientierungswerte der DIN 18005- Larmschutz im Stadtebau zu erwarten und fiir Entwicklung Wohnumfeld nicht geplant | gewerbl. Nutzung ist einzuschrénken| ~ +
bezuglich der Architektur besteht ein Gestaltungsspielraum ohne Einschrankungen, bauliche Erweiterungen kénnen groRe Variabilitat fur die GréRe und +
eingeplant und inclusive der GrundstiicksgréRe eingeplant werden architektonische Gestaltung

Kapazitﬁten Grundstiicksgrofe ca. 4.350m2 maglich, unbebaute Flache ca. 4.375m? - es besteht Abstimmungsbedarf zur GroRe, . . . +
da die ergénzende Bebauung fiir die verbleibende Fléche davon abhéngig ist wahlbare FreiflachengroRe
60 - 90 Kinder geplante Kapazitét +

I‘(N'_:tISChaﬂIICh' Bauweise frei wahlbar wirtschaftliches Bauen méglich +

el

ErschlieRung Baugrund wahrscheinlich normal normaler Baugrund +

] +
durchschnittlicher Neubauanteil fiir befestigte, befahrbare Freiflachen mit normalem Aufwand im Unterbau normaler Aufwand Freianlage

Fazit:

Der Standort in Quastenberg bietet die guinstigsten Voraussetzungen im Vergleich aller 3 untersuchten Varianten, die

positiven Bewertungen Uberwiegen.

Die Lage zum gesamten Stadtgebiet wird durch den Trager der KITA positiv bewertet. Die ErschlieBung des Standortes

ist am gunstigsten zu 16sen. Daflr sollte die geplante Verlangerung der Strale Am Brink erfolgen, um die KITA von zwei

Seiten aus anzubinden, so dass Wendemandver nicht zwingend notwendig werden.

Fir die architektonische Gestaltung sind am wenigsten Zwange vorhanden, so dass eine fiir die KITA optimierte Lésung

gefunden werden kann. Es besteht die Mdglichkeit, bauliche Erweiterungen einzuplanen.

Die Grundstiicksgrof3e ist in Abhangigkeit von der moglichen Entwicklung der verbleibenden Flachen zu entwickeln.

Auftraggeber: Stadt Burg Stargard
Mdihlenstr. 30
17034 Burg Stargard

Projekt: Burg Stargard KITA-Neubau Standortunter-
suchung in 3 Varianten_Standort Quastenberg

Plan: Lageplan Vorzugsstandort 1 "alte Gartnerei "
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Standortfaktoren  Standortbedingungen Bewertung
Verkehr / dezentrale Lage zum Einzugsgebiet / 6ffentlicher Personennahverkehr - keine Bushal lle in der Nahe Randlage zum Einzugsgebiet -
Zentralitat einseitige PKW-Erschliefung
PKW - einseitige Anbindung Uber den Papiermiihlenweg mit geringem Ausbaugrad, Wendemdglichkeit fiir PKW einplanen |gute Rarkplatz - Kapazitat -
Vorfahrt "Bringen und Abholen"
Vorfahrt mit Stellplatzen zum "Bringen und Abholen" zwischen StraRe und Gebaude gut zu realisieren als Wendemdglichkeit anbieten -+
FuBgénger erreichen den Standort nur liber weite Wege entlang stérker befahrener Straen schlechte FuBweganbindung -
Stellplatze fiir Personal miissen auf dem neuen Grundstiick geschaffen werden gute Stellplatzversorgung mdglich +
Andienung (Kiche etc.) auf dem neuen Grundstiick gut mdglich, Millentsorgung Uber die vorh. StralRe gute Andienung +
medientechnische Versorgung liegt am Grundstiick an gute ErschlieBung +
Stadt_ebau ! zuldssig, da im F-Plan als Mischbaufléche gekennzeichnet, aber Larmschutz nicht abschlieRend geklart Baurecht beziiglich Larm klaren | =+
Architektur / eingeschossige Bebauung méglich - funktioneller Vorteil, aber Gebaudekubatur flgt sich nur in die MaRstablichkeit der 1-geschossig méglich, schwierige
Funktionalitat Umgebungsbebauung direkt an der StraRRe ein - die groRen vorhandenen Hallen passen nicht in diesen MaRstab stadtebauliche Einbindung -+
kein ruhiger Standort durch Nachbarschaft Gewerbestandort Schlosserei und Bauhof, Einhaltung der Orientierungswerte der |Baurecht bezliglich La&rm schrankt| _
DIN 18005- Larmschutz im Stadtebau sichern vorhandene gewerbl. Nutzung ein
Spielraum fiir architektonische Gestaltung durch Umgebungsbebauung vom Einfamilienhaus bis zu groBen Hallen eingeschrénkter architektonischer| _
| | eingeschrankt Gestaltungsspielraum
Kapazitiaten frei wahlbare +
Grundstiicksgréfe ca. 3.600m? mdglich, unbebaute Flache ca. 2.725m? - aber GroRe ist relativ frei wahlbar Freiflachenkapazitat
60 - 90 Kinder geplante Kapazitat +
I‘(NI_:tISChaftIICh' Bauweise frei wahlbar irtschaftliches Bauen méglich *
el
ErschlieBung Baugrund wahrscheinlich normal normaler Baugrund +
durchschnittlicher Neubauanteil fiir befestigte, befahrbare Freiflachen mit normalem Aufwand im Unterbau normaler Aufwand Freianlage +
Fazit:
Am Standort Papiermihlenweg liberwiegen die positiven Bewertungen im Vergleich der Varianten. Ein Hauptnachteil
ist die dezentrale Lage zum Stadtgebiet. Die ErschlieBung kann nur Uber den Papiermiihlenweg erfolgen, so dass eine
Wendemdglichkeit eingeplant werden muss. Um die Anbindung an die Eigenheimsiedlungen im Nordosten zu
verbessern, sollte eine direkte Verbindung zum Fichtenweg geprift werden.
Fir die architektonische Gestaltung sind wenig Zwange gegeben, die vorhandenen groRen Hallen erschweren jedoch
eine stadtebauliche Einbindung. Eine Verlarmung durch die nahegelegene Motorcrossbahn erfolgt It. vorliegendem
Gutachten nicht. Die vorhandenen gewerblichen Einrichtungen stellen jedoch hinsichtlich der Larmemission ein Problem
am Standorte dar. Die Grundstuicksgréf3e ist in Abhangigkeit von der moglichen Entwicklung der verbleibenden Flachen
und unter Beachtung des Waldabstandes zu entwickeln. Bauliche Erweiterungen kénnen eingeplant werden.
Projekt: Burg Stargard KITA-Neubau
Standortuntersuchung in 3 Varianten
Auftraggeber: Stadt Burg Stargard
Mdihlenstr. 30
17034 Burg Stargard
Plan: Lageplan Standort 2 "Papiermuhlenweg"
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Y, Standortfaktoren  Standortbedingungen Bewertung
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203 &9{,’@ Verkehr / Zentrale Lage / &ffentlicher Personennahverkehr - Haltestelle Bus in der Marktstrae stadtzentrale Lage +
172 Zentralitat PKW - zweiseitige Anbindung von der Neuen StraRBe und der Zufahrt Rathaus, aber nur als Zufahrten zu vorh. Parkplatzen: | schlechte PKW-ErschlieRung
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2 Vorfahrt mit Stellplatzen zum "Bringen und Abholen" missen auf dem neuen Grundstiick geschaffen werden, aber wenig Vorfahrt "Bringen und
164 Al Platzkapazitat vorhanden Abholen" schwierig -
‘ 1 FuRgénger erreichen den Standort von 3 Seiten und iiber relativ verkehrsberuhigte Straken +
‘ | sehr gute FuRweganbindung
Stellplatze fiir Personal missen auf dem neuen Grundstiick geschaffen werden
170 geringe Stellplatzkapazitaten -
201 162 Andienung (Kiiche, Mill etc.) nur eingeschrankt méglich tGber Briickenbauwerke mit begrenzter Laststufe und geringen
Fahrbahnbreiten, Wendemdglichkeit muss bei Bedarf auf dem neuen Grundstiick eingerichtet werden schwierige ErschlieBung -
20 @ 37Stelipl. 73 -
A 169 Stédtebau / im F-Plan als Wohnbauflache gekennzeichnet, aber MaR der baulichen Nutzung nicht abschlieBend geklart Baurecht priifen -+
Architektur /
" . Funktionalitit zwingend eine zweigeschossige Bebauung notwendig - funktioneller Nachteil 2-Geschossigkeit zwingend -
amme" Sanierungsgebiet, Gebaudekubatur fiigt sich auch bei Zweigeschossigkeit aus rahmenplanerischer Sicht nicht in die stadtebauliche Einbindung
4 = H 168 MaRstablichkeit der Umgebungsbebauung ein problematisch -
n -
) i v ruhiger Standort, umgebende Bebauung Wohnen und &ffentliche Verwaltung keine Larmschutzprobleme +
‘\ ! groRe Abhangigkeiten zur
5’ \\ = 167 architektonisch sehr anspruchsvoll im Kontext zu den vorhandenen Solitdrgebduden Mihle und Mihlenvilla Umgebungsarchitektur -
e \ : Kapazitaten . - - -
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\ . héherer Neubauanteil fiir befestigte, befahrbare Freiflachen mit erhéhtem Aufwand im Unterbau erhohter Aufwand Freianlage -
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ol p Fazit:
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