BEGRUNDUNG

zur Satzung uber die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3/91 ,,Hohenstral&ef nordli-
_cher Teil"

Den Anlass fiir die vorliegende Anderung des Bebauungsplans (B-Plans) bildete sowoh! ein
geanderter Bedarf als auch ein entsprechendes Bebauungskonzept fur das in privatem Ei-
gentum befindliche Grundstlick des ehemaligen Lebensmittelmarkts in der Héhenstralle
nérdlich des Wohngebaudes Hohenstralle 49 und sidlich des Verbindungswegs zwischen
der Héhenstrale und der GlaBbrennerstrae. Dieses Konzept betrifft im Wesentlichen das
Ziel, die im B-Plan bisher festgesetzte Gemeinbedarfsflache baurechtlich in-ein allgemeines
Wohngebiet umzuwidmen, damit in dem Bereich 4 zweigeschossige Doppelhduser errichtet
werden kdnnen. Da hierdurch Grundziige der bisherigen Planung beriihrt wurden, kam fir
diese Abweichung eine Befreiung von den betreffenden Festsetzungen nicht infrage, sodass
eine B-Plan-Anderung erforderlich war. In diesem Zuge wurde im Sinne einer aligemeinglti-
gen Verstandlichkeit zugleich die Bezeichnung des B-Plans von ,Héhenstralle/ehem. VdgB*
in ,Hdhenstrale/ nordlicher Teil* gedndert.

Vor dem Hintergrund, dass es sich hierbei um eine Nachverdichtung und damit um eine
Mafinahme der Innenentwicklung handelt, wurde die Anderung des B-Plans im beschleu-
nigten Verfahren gemaf § 13a BauGB durchgefuhrt.

Dies war auch deshalb méglich, weil die hiervon betroffene Gréfe der Grundfldche unter der
It. § 13a (1) Satz 2 Nr. 1 BauGB geregelten Gri8e von 20.000 m? liegt. Des Weiteren wird
das Kriterium erfiilit, wonach mit der Anderung des B-Plans kein Vorhaben, das einer Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) unterliegt, vorbereitet oder be-
griindet wird. Ebenfalls trifft die unter § 13a (1) Satz 2 Nr. 2 BauGB geregelte Voraussetzung
auf die vorliegende Planung zu, dass keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von -
FFH- oder Vogelschutzgebieten bestehen.

Fiir den Ablauf des Plandnderungsverfahrens bedeutete dies, dass von einer férmlichen
Umweltprifung im Sinne von § 2 (4) BauGB abgesehen und auf eine friihzeitige (vorgezoge-
ne) Unterrichtung und Erdrterung der Offentlichkeit und der Behérden verzichtet wurde.

Die Anderung des B-Plans basiert auf folgenden wesentlichen Grundlagen des Baurechts:

a) Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 15.07.2014 (BGBI. | S. 954).

b) Verordnung tiber die bauliche Nutzung der. Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVOQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132}, zuletzt
geédndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548).

¢} Verordnung Gber die Ausarbeitung von Bauleitplanen und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geédndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509).

d) § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 18.04.2006

(GVOBI. M-V S. 102), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 20.05.2011 (GVO-
Bl. M-V 8. 323).

Da die gednderten Festsetzungen keine raumordnerisch relevanten Abwelchungen vom bis-
herigen B-Plan umfassen, steht auch die Satzung iiber dessen 1. Anderung den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung nicht entgegen.

Die Anderungssatzung ist - wie der B-Plan selbst - aus dem Flachennutzungsplan der
Stadt Neustrelitz entwickelt worden, in dem das betroffene Teilgebiet als Wohnbauflache
dargestelit ist.

Die zeichnerischen und textlichen Anderungen beziehen sich auf den in der Planzelchnung
dargestellten Geltungsbereich der 1. Anderung, der das o. g. Teilgebiet umfasst.




Die einzelnen Anderungen werden aus folgenden Griinden vorgenommen:

1.

Seitens der Stadt Neustrelitz ist davon ausgegangen worden, dass es sich bei dem
Lebensmittelmarkt, der in dem von der Anderung betroffenen Bereich (Flur 34, Fiur-
stlick 75/4) ansassig war, um eine zeitlich befristete Nutzung handelt, da die Stand-
ortfaktoren nicht ideal waren. Aus diesem Grund und in Anbetracht der Tatsache,
dass insbesondere flr eine zum Zeitpunkt der Aufstellung des B-Plans in einem Ge-
baude des damals von der Pianung erfassten umzustrukturierenden vormaligen Be-
triebsgeldndes (VdgB) untergebrachte Schilerbibliothek Alternativstandorte gesucht
wurden, ist in dem Bereich eine Gemeinbedarfsfliche festgesetzt worden. Vor ge-
raumer Zeit, jedoch spéter als bei der urspringlichen Planung angenommen, wurde
die Betreibung des Lebensmittelmarkts an dieser Stelle aufgegeben und in der Folge
das Grundstlick vom Eigentlimer berdumt. Da zwischenzeitlich fiir die Schillerbiblio-
thek eine andere Alternative gefunden wurde und es auch dariiber hinaus keinen Be-
darf mehr fiir eine Gemeinbedarfsfldche in diesem Bereich gibt, haben sich nunmehr
die Planungsabsichten dahingehend geédndert, dort eine dem jetzigen Bedarf ange-
passte kleinteilige Nachverdichtung innerstédtischer Fidchen im Sinne eines allge-
meinen Wohngebiets zu realisieren und diesem damit Vorrang vor der Ausweisung
neuer Baugebiete auflerhalb des Bebauungszusammenhangs zu geben. Aus diesem
Grund wurde hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung die Festsetzung einer Ge-
meinbedarfsfliche durch ein allgemeines Wohngebiet ersetzt.

Damit ist eine gleichzeitige Integration von nicht storenden (klein-)gewerblichen Nut-
zungen nicht ausgeschlossen. Um allerdings eine Storung durch neue Ansiediungen
innerhalb des Plangebiets, das im Ubrigen Bereich als WR ausgewiesen ist, zu ver-
meiden, wurden die It. BauNVO ausnahmsweise zulédssigen und an diesem Standort
stéadtebaulich nicht vertretbaren Nutzungen ,Gartenbaubetriebe” und ,Tankstellen*
ganzlich ausgeschlossen (ergédnzende textliche Festsetzung Nr. 6).

Wie eingangs bereits erortert, bildete nicht zuletzt ein entsprechendes Bebauungs-
konzept eines Investors den Anlass und zugleich die Grundlage fiir die vorliegende
Anderung des B-Plans.

Danach ist die Errichtung von 4 zweigeschossigen Doppelhdusern vorgesehen. Da-
bei werden die beiden straflenseitigen Hauser an der Bauflucht der bereits vorhande-
nen Mehrfamilienhduser ausgerichtet, um die stéddtebauliche Grundstruktur dessen
schlissig fortzusetzen, weshalb eine entsprechende Baulinie festgesetzt wurde. Ein
Hervorireten von Gebaudeteilen bis zu 1 m wird dabei jedoch als stéddtebaulich noch
vertretbar eingeschatzt, sofern der entsprechende Gebaudeteil weniger als 50 % der
entsprechenden Baukdrperldange umfasst, sodass eine diesbeziiglich ergénzende
textliche Festsetzung Nr. 8 aufgenommen wurde.

Zusétzlich sollen zwei Doppethauser im rickwértigen Bereich entstehen, die durch
eine private Zufahrtsstrafle erschlossen werden. Da diese ein homogenes Bild mit
den vorderen Doppelhdusern erzeugen sollen, wurde auch in diesem Bereich eine
Baulinie festgesetzt. :

Vor dem Hintergrund der derzeitigen Prégung der unmittelbaren Nachbarschaft die-
ses Standorts (siehe dazu auch Punkt 7 der Begriindung), wurden die Festsetzungen
zu der Geschossigkeit, der_liberbaubaren Grundstiicksfliche, der Oberkante des Ge-
bidudes und der Stellung des stralRenseitigen Hauptbaukorpers so getroffen, dass die
neue Bebauung eine stddtebauliche Vermittlerfunktion zwischen der homogenen
mehrgeschossigen Wohnbebauung an der Hohenstralle einerseits und der norddst-
lich angrenzenden Schule sowie der ndrdlich anschlieffenden Eigenheimsiedlung an-
dererseits Ubernimmt.

Da ergdnzender Geschoss- bzw. Mietwohnungsbau aufgrund der demographischen
Entwicklung als stadtplanerisch an diesem Standort nicht vertretbar bewertet werden
muss, wurde in der textlichen Festsetzung Nr. 9 geregelt, dass in dem von der Ande-
rung betroffenen Bereich hchstens jeweils zwei Wohnungen pro Gebdude zuldssig
sind.




3.

s

Hinsichtlich des konkreten Umfangs der baulichen Nutzbarkeit der Grundstiicke bzw.
des Malies der baulichen Nutzung entspricht die festgesetzte Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 dem in § 17 BauNVO geregelten Hochstmall. Angesichts der geplan-
ten GrundstiicksgréRen war es nicht erforderlich, dieses Nutzungsmal zu reduzieren.
Um gleichzeitig jedoch sicherzustellen, dass mindestens die Halfte des jeweiligen
Grundstiicks als Griin-/ Gartenflache gestaltet wird und somit eine fiir die Stadt Neu-
strelitz typische hinreichende Durchgriinung des Quartiers gewahrleistet ist bzw. er-
halten bleibt, wurde der Anteil, durch den die GRZ durch Nebenanlagen, Garagen
und Stellflachen Gberschritten werden kann, auf 0,1 (= 10 %) It. ergénzender textli-
cher Festsetzung Nr. 7 begrenzt. Dies resultiert nicht zuletzt auch daraus, dass be-
reits durch die geplante Bebauung in 2. Reihe und der damit fesfgesetzten Gberbau-~
baren Grundstiicksfléche eine intensivere Bebauung vorgenommen werden kann.

Um den bisher verkehrlich ungeordneten Endpunkt der Héhenstrafle in diesem Be-
reich entsprechend seiner Funktion zu gestalten, favorisiert die Stadt die Errichtung
einer Wendeanlage in der im Entwurf dargestellten Form. Unabhéngig von einer
diesbezliglich endgiiltigen Losung wird der erforderliche Bereich fir die Strafte ein-
schlief’lich deren Nebenanlagen sowie der bereits vorhandene Verbindungsweg zwi-
schen Hohenstrale und Glaftbrennerstrafle aufgrund der jeweiligen stadt- und ver-
kehrsplanerischen Bedeutung entsprechend als éffentliche Verkehrsflache festge-
setzt, sodass die davon erfassten Flachen auch in Zukunft flr diese Zwecke gesi-
chert sind. In diesem Zusammenhang regelt ergénzend der stédtebauliche Vertrag
(siehe dazu auch Punkt 8 der Begriindung) u. a. den Ankauf der festgesetzten offent-
lichen Verkehrsflachen durch die Stadt Neustrelitz.

Da fiir die Erschlieung der in der 2. Reihe geplanten Doppelhauser eine offentliche
Zufahrt weder vom Investor vorgesehen noch aus stadtebaulichen Griinden erforder-
lich ist, wurde hierfiir eine private Zufahrt ausgewiesen. Diese ist mit entsprechenden
Leitungsrechten fiir die Stadt Neustrelitz und die Stadtwerke Neustrelitz GmbH zu be-
lasten, um die medienseitige Ver- und Entsorgung sicherzustellen, weshalb eine ent-
sprechende Festsetzung in die Planzeichnung aufgenommen wurde.

Basierend auf dem vorliegenden Bebauungskonzept wurden konkrete Flachen fiir

Garagen/Steliflachen in die Planzeichnung aufgenommen. Sie sollen eine stadtebau-
lich geordnete Anordnung dieser Anlagen sicherstellen.

Das anfallende NiederschlagsWasser soll auf den Baugrundstiicken zur Versickerung
gebracht werden (ergdnzende textliche Festsetzung Nr. 10), um es auch kiinftig zum
grof’en Teil der Grundwasserneubildung zuzufithren. :

Gleichfalls auf der Grundlage des mit dem Investor abgestimmten Bebauungskon-
zepts wurden ergénzende gestalterische Festsetzungen getroffen.

Die Festsetzung von Flachdachern im WA resultiert daraus, dass die neu entstehen-
de Bebauung eine bereits unter Punkt 2 erwdhnte Vermittlerfunktion erhalten soll.
Damit soll ein stadtebaulich vertretbarer Ubergang zwischen den siidlich gelegenen
Satteldachgebéuden und dem Schulgebdude Héhenstralle 53, welches bereits mit
Flachdach ausgebildet ist, erzeugt werden. Die Flachddcher miissen zumindest bei
Hauptgeb&duden in einem hellen Farbton ausgefihrt werden, um die Absorption der
Sonneneinstrahlung so gering wie méglich zu halten und damit dem Klimaschutz

‘bzw. der Klimaanpassung zu entsprechen. Alternativ knnen auch Grindécher aus-

gebildet werden, was seitens der Stadt nicht zuletzt aus stadtdkologischen Griinden
ausdriicklich empfohlen wird.

Darliber hinaus bzw. vor diesem Hintergrund unterstitzt die Stadt auch die Nutzung
regenerativer Energiequellen, weshalb darauf Bezug genommen wird. Allerdings sol-
len aus stadtgestaiterischer Sicht iiberproportionale Dacher im Zusammenhang mit
einer ggf. angestrebten VergroRerung der Flachen zur Nutzung von Solarenergie un-
terbunden werden, weshalb die prozentuale Ausnutzung der Dachfliche fir Solaran-
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lagen die entsprechende Gebaudegrundflache nicht Gberschreiten darf. Um ein opti-
sches Hervortreten dieser Anlagen so gering wie mdéglich zu halten, sind Aufsténde-
rungen, die uber die Hohe der geplanten Attika herausragen, ausgeschlossen.

Die getroffenen Regelungen zur Fassadengestaltung orientieren sich an den vorhan-
denen Doppelhdusern slidostlich des von der Anderung betroffenen Bereichs sowie
an dem norddstlich gelegenen Schulgebédude. Daher sind die Gebaude mit verpuiz-
ten Fassaden im Farbton Hellelfenbein bis Elfenbein (RAL 1014 bis 1015) auszufih-
ren, wobei es stadtgestalterisch vertretbar ist, dem Wunsch des Investors entspre-

v chend, untergeordnete Fassadenteile auch mit Eternitplatten im Farbton Purpurrot
{RAL 3004) auszubilden. Auch die den letztgenannten Aspekt entsprechende Fest-
setzung tragt dazu bei, einen stadtebaulich akzeptablen Ubergang zwischen den
Mehrfamilienhdusern im Sliden des Plangebiets, den Doppelhdusern siuddstlich des
besagten Grundstiicks und dem Schulgebaude nordéstlich des Plangebiets zu er-
zeugen. :

Die Wirkung von Bebauungsstrukturen kann in der Regel entscheidend von Grund-
stlickseinfriedungen beeinflusst werden, weshalb auch hierzu entsprechende ein-
schrankende Festsetzungen getroffen wurden. Die Begrenzung der Héhe der stra-
Renseitigen Einfriedungen sowie die Regelung der Art ihrer Ausfiihrung sollen sicher-
stellen, dass der StraRenraum primar durch die Bebauung und erst sekundér durch
Einfriedungen gepragt wird, zumal sie sich im Ubrigen an dem im Bestand vorhande-
nen Einfriedungen orientieren und damit ein Einfligen in die Umgebung erméglichen.

8. Bezuglich der Umsetzung der mit der Anderung des B-Plans verfolgten Bebauung
wird zwischen dem Grundstiickseigentimer und der Stadt Neustrelitz ein stédtebauli-
cher Vertrag abgeschlossen, worauf durch eine ergénzende nachrichtliche Ubernah-
me hingewiesen wird. Hiermit wird u. a. sichergestellt, dass es zu einer hinsichtlich
Material und Farbton von Fassaden und Dachern sowie Proportionen der Fassaden-
offnungen einheitlichen Gestaltung der geplanten Doppelhduser kommt.

Beziglich der medienseitigen ErschlieBung'wurde im Rahmen der Beteiligung der sonsti-
gen Trager oifentlicher Belange seitens der Stadtwerke Neustrelitz GmbH darauf hingewie-
sen, dass die ausgewiesenen Baugrundstlicke zum Zeitpunkt der Beschlussfassung dieser
1. Anderung noch nicht an die entsprechenden Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlos-
sen sind. Die Wasserversorgung endet derzeit in der Héhenstralie bei der Hausnummer 49,
Fiir die Stromversorgung des Bereichs ist die Verlegung eines Ortsnetzkabels aus der Stati-
on Kiefernheide 1 (Egon-Erwin-Kisch-Strafte) {iber den ausgewiesenen Fulweg bis zu ei-
nem neu zu errichtenden Kabelverteilerschrank sowie die Verbindung zum bestehenden
Ortsnetz in der Héhenstrale erforderlich. Die Warmeversorgung kann mittels Fernwérme
sichergestellt werden. Der diesbezligliche Anschiuss erfolgt von der vorhandenen Fernwar-
meleitung, die in Hohe der Hohenstralie 34 verlauft. Zudem ist auch fir die Schmutzwasser-
entwédsserung eine Erschlielfung notwendig. Das Niederschlagswasser ist gemafR ergénzen-
der textlicher Festsetzung Nr. 10 (siehe dazu auch Punkt 6 der Begriindung) auf dem jewei-
ligen Grundstick zur Versicherung zu bringen. :

Der Investor plant, mit der Realisierung der Planung unmittelbar nach Schaffung des Bau-
rechts zu beginnen.

Durch die benannten Anderungen verdndert sich die bisherige Fldchenbilanz zum urspriing-
lichen B-Plan wie nachstehend. Dabei wurde durch die katasterméRige Anpassung des Flur-
stiicks 75/4 der Flur 34 die GesamtgroRe des Plangebiets marginal vergroiiert. Aufgrund der
Geringfligigkeit bzw. der sich ausschliefflich aus den zwischen den damaligen Katasterbe-
stadnden und den jetzigen digitalen Daten ergebenden Abweichungen handelt es sich hierbei
nicht um eine férmliche Ergédnzung des B-Plans. :



Gesamtgréfie des Plangebiets: 17,86 ha

Bisher Nach Anderung ___ Differenz
Flachen der Baugrundsticke: 10,99 ha 11,06 ha + 0,07 ha
Verkehrsflachen / Flachen
fur Versorgungsanlagen: 1,27 ha 1,27 ha + 0,00 ha
Griinflachen / Flachen zur Erhaltung :
und zum Anpflanzen von Baumen: 5,60 ha 5,53 ha - 0,07 ha

Neustrelitz, A 0-02- A~







