BEGRUNDUNG

zur Satzung lber die 4. Anderung und 2. Erganzung d  es Bebauungsplans Nr. 12/91
.Zierker StralRe/ Sandberg”

Stand: 13.12.2018

Anlass fir die vorliegende Anderung des Bebauungsplans (B-Plans) sind vorgesehene An-
passungen der bisherigen Planung im Bereich Gartenstraf3e 1 bis 7.

Die Erganzungen beruhen zum einen auf dem Erfordernis der Aktivierung weiterer zum Teil
bereits erschlossener Bauflachen aufgrund des dafiir eingeschétzten Bedarfs. Dieser basiert
auf der aktuellen Bevélkerungs- und Wohnungsmarktprognose im Rahmen der Fortschreibung
des Integrierten Stadtentwicklungskonzepts der Stadt Neustrelitz im Jahr 2016 und der da-
raufhin ermittelten Potenziale sowie diesbeziiglichen Prioritatensetzungen zur Aktivierung von
Grundstucken fur den Eigenheimbau. Zudem besteht die dringende Notwendigkeit einer stad-
tebaulichen Ordnung in dem Bereich, da sich die aufgegebenen Garten zu einem stadtebauli-
chen Missstand entwickeln. Darliber hinaus gab es Antréage von zwei Grundstiickseigentu-
mern auf Aufnahme ihrer derzeitigen Gartengrundstiicke in den B-Plan.

Zur Schaffung der erforderlichen baurechtlichen Grundlagen ist eine Anderung und Erganzung
des B-Plans erforderlich.

Vor dem Hintergrund, dass es sich hierbei um eine Nachverdichtung von Flachen und damit
um eine MaRnahme der Innenentwicklung handelt, wird die Anderung und Ergéanzung des B-
Plans im beschleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB durchgefihrt.

Dies ist auch deshalb madglich, weil die hiervon betroffene GréRRe der Grundflache unter der It.
§ 13a (1) Satz 2 Nr. 1 BauGB geregelten Grof3e von 20.000 m? liegt. Des Weiteren wird das
Kriterium erfillt, wonach mit der Anderung des B-Plans kein Vorhaben, das einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) unterliegt, vorbereitet oder begriin-
det wird. Ebenfalls trifft die unter 8§ 13a (1) Satz 2 Nr. 2 BauGB geregelte Voraussetzung auf
die vorliegende Planung zu, dass keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von FFH-
oder Vogelschutzgebieten bestehen.

Fur den Ablauf des Plananderungsverfahrens bedeutet dies, dass von einer férmlichen Um-
weltprifung im Sinne von § 2 (4) BauGB abgesehen wird.

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

a) Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634);

b) Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786);

¢) Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057);

d) § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15.12.2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 05.07.2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228).

Auf der Grundlage der Regelungen des unter a) genannten BauGB ist bei der Planung eben-
falls zu beachten, dass die Festsetzungen des B-Plans (als verbindlicher Bauleitplan) den
Zielen der Raumordnung anzupassen sind (8 1 Abs. 4 BauGB). Hierfur wiederum sind das
Landesraumentwicklungsprogramm (LEP) M-V vom 27.05.2016 bzw. das Regionale Raum-
entwicklungsprogramm (RREP) fur die Region Mecklenburgische Seenplatte vom 15.06.2011
heranzuziehen. Aus keinem dieser raumordnerischen Grundlagenmaterialien ist eine Kollision
mit der Anderung und Erganzung des B-Plans abzuleiten. Vielmehr kommt die vorliegende
Planung den Zielen des LEP nach, bei der Siedlungsentwicklung Innenentwicklungspotenziale

1



sowie Moglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig zu nutzen und die Wohnbauflachenent-
wicklung unter Berucksichtigung flachensparenden Bauens auf die zentralen Orte zu konzent-
rieren. Somit kann davon ausgegangen werden, dass die vorliegende Planung den Zielen der
Raumordnung nicht entgegensteht.

Der einem B-Plan (einschlieRlich seiner Anderungen) in der Regel zu Grunde liegende Fla-
chennutzungsplan (F-Plan) stellt den Bereich des von der Satzung uber die 4. Anderung und
2. Erganzung erfassten Teils des Plangebiets teilweise als Wohnbauflache und teilweise als
Grunflache mit der Zweckbestimmung Dauerkleingéarten dar. Die hunmehr verfolgte Nutzung
weicht somit von der letztgenannten Darstellung der Grundzlge der bislang hier beabsichtig-
ten Bodennutzung ab. Ublicherweise erfordert dies zumindest parallel zur Aufstellung des B-
Plans eine formliche Anderung des F-Plans. Hierauf kann jedoch aufgrund des fiir die Erarbei-
tung der Anderung und Erganzung des B-Plans in Anwendung gebrachten beschleunigten
Verfahrens verzichtet werden. Stattdessen wird der F-Plan gemaf3 § 13a (2) Nr. 2 BauGB im
Wege der Berichtigung im Sinne einer Wohnbauflache angepasst. Wie aus den bereits eror-
terten sowie im Folgenden noch ausgefihrten Darlegungen deutlich wird, ist dabei sicherge-
stellt, dass die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets durch diese
Plan&nderung nicht beeintrachtigt wird.

Es kann also davon ausgegangen werden, dass der B-Plan den prinzipiellen stadtebaulichen
Entwicklungsabsichten der Stadt Neustrelitz entspricht.

Von der Anderung und Ergénzung des B-Plans werden folgende Grundstiicke in den nach-
stehend aufgefiuihrten insgesamt flnf Teilbereichen erfasst (jeweils in der Gemarkung Neustre-
litz):

— Im Eckbereich Zierker Stra3e/ MUhlenstraf3e das Grundstiick Zierker Stral3e 56 (Flurstiick
75 der Flur 23) sowie eine Teilflache des norddstlich daran angrenzenden Grundstiicks
MuhlenstralRe 1b (Teilflachen des Flurstiicks 77 der Flur 23);

— sudlich der StralRe Sandberg die Flurstiicke 127 bis 131 der Flur 23;

- im Bereich Bollenacker und GartenstralRe die Flurstiicke 145 bis 151 der Flur 23 sowie die
Flurstiicke 246 bis 254, 256 (teilweise) bis 260 und 267/13 (teilweise) der Flur 24;

— im Bereich nordlich der Grundschule und Kindertagesstéatte Sandberg jeweils Teilflachen
der Flurstiicke 237 bis 239 der Flur 24 sowie

— nordostlich der Strale Am Borngraben jeweils Teilflachen der Flurstiicke 201/6 und 230
und das Flurstiick 231 der Flur 23.

Die einzelnen Anderungen und Erganzungen werden aus folgenden Griinden vorgenommen:

1. Bisher vorrangig als Garten bzw. Sportplatz (siehe hierzu auch Punkt 8) genutzte Flachen
sudaostlich der Stral3e Sandberg, norddstlich der Stralie Am Borngraben sowie im Bereich
der Straf3e Bollenacker werden erganzend in Form von allgemeinen Wohngebieten in den
B-Plan aufgenommen/ einbezogen. Damit sollen zum Teil bereits ortsiiblich erschlossene
(Bereich Sandberg und Am Borngraben) sowie durch die bislang noch unbefestigte Stra-
3e Bollenacker bereits teilweise erschlossene Flachen fur eine vorrangige Eigenheimbe-
bauung aktiviert und somit der oben beschriebenen Nachfrage insbesondere an diesem
Standort nachgekommen werden.

Die im ursprunglichen Planentwurf noch enthaltene Absicht, den gesamten Bereich der
jetzigen Garten sudostlich der Stral’e Sandberg als Wohngebiet auszuweisen, musste fir
den Bereich der Flurstiicke 132 bis 139 aufgegeben werden, da dies der dort zwischen-
zeitlich erkundete Baugrund nicht zulésst. Insbesondere miisste in diesem Bereich im Fal-
le der dort wegen des hohen Grundwasserstandes notwendigen Auffillungen der Grund-
stiicke mit Mitnahmesetzungen im Bereich des StralRenkorpers gerechnet werden.

Da sich die Eigentiimer der Garten auf den Flurstiicken 140 bis 142 gegen eine bauliche
Nutzung in Form eines allgemeinen Wohngebiets ausgesprochen hatten, werden auch
diese unmittelbar an den vorgenannten Bereich angrenzenden Grundstiicke ebenfalls
nicht mehr in den Geltungsbereich der Erganzung des B-Plans einbezogen.



2. Im Bereich sudlich der Strafl3e Sandberg (WA 5) wurden die tberbaubaren Grundstuicks-
flachen mittels Baulinien und Baugrenzen festgesetzt. Die Baulinie soll in Verbindung mit
der textlichen Festsetzung Nr. 2.3 (siehe Textteil Nr. 1) eine Flucht der Bebauung erzeu-
gen ohne dabei die individuellen Hausgliederungsvorstellungen der zukiinftigen Eigenti-
mer ganzlich zu negieren. Die festgesetzten Abstande der Baulinie zur stral3enseitigen
Grundstiicksgrenze von 3 m berticksichtigen die Annahme, dass sich die Baugrundver-
haltnisse mit zunehmender Grundstiickstiefe verschlechtern durften, wahrend sich die
Tiefen der Baufelder von 15 m an den Festsetzungen im tbrigen Plangebiet orientieren.
In den anderen Teilgebieten ist die Ausbildung einer Bauflucht stadtebaulich nicht erfor-
derlich bzw. nicht zielfihrend, sodass dort auch entlang der stral3enseitigen Grundsticks-
grenze Baugrenzen den Mindestabstand zur Strafe regeln.

Die Festsetzungen insbesondere zur Geschossigkeit, Dachformen und -neigungen, Stel-
lung der stral3enseitigen Hauptbaukdrper orientieren sich im Teilgebiet WA 5 unmittelbar
an dem ihm gegentiberliegenden und bereits vom B-Plan erfassten Gebiet, womit hier ei-
ne schlissige Integration in den bereits vorhandenen Bebauungszusammenhang sicher-
gestellt werden soll.

Aufgrund der Tiefe und der daraus folgenden Grol3e der Baugrundstiicke wurde im Sinne
des Schutzes des Bodens vor Ubermafiigen Versiegelungen die Grundflachenzahl im WA
5 auf 0,3 beschrankt. Vor dem gleichen Hintergrund wurden ebenfalls in den Teilgebieten
des WA 6 (sudlich der Straf3e Bollenacker) die (durch Hauptnutzungen) bebaubaren
Grundflachen auf 0,3 begrenzt.

Zum einen, um die Bestandsbebauung hinreichend zu bertcksichtigen, zum anderen um
eine moglichst grol3e Flexibilitdt der Bebauungsmdéglichkeiten sicherzustellen, wurde im
WA 6 eine maximal zulassige Zweigeschossigkeit mit einer Dachneigung gré3er 20 Grad
festgesetzt. Die daraus folgende Bandbreite einer méglichen Bebauung wird aufgrund
der Randlage dieser Teilgebiete als stadtebaulich vertretbar eingeschatzt.

In den den vorgenannten Teilgebieten gegeniiberliegenden WA 7 sowie WA 8 soll nicht
zuletzt angesichts des tiefer liegenden Gelandes (WA 7) bzw. der Bestandssituation (WA
8) ausschlief3lich eine Stadtvillenbebauung erfolgen, weshalb entsprechende Festset-
zungen zur Geschossigkeit (zwingend zwei Vollgeschosse) und zur Dachneigung (20 - 25
Grad bzw. im Bereich der Bestandsbebauung im WA 8 20 - 45 Grad) getroffen wurden.

Von der den vorgenannten Bereich betreffenden Planung wird der noch vorhandene
Sportplatz der angrenzenden Grundschule, welcher au3erhalb der Schulzeiten auch als
Bolzplatz von den Kindern der Stadt genutzt wird, erfasst. Um nicht zuletzt den Schul-
sowie Freizeitsport weiterhin in mindestens gleicher Qualitat zu ermdglichen, ist nérdlich
der Schule eine Neuherstellung derartiger Flachen vorgesehen. Aus diesem Grund wurde
dort folgerichtig eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Sportanlage fest-
gesetzt. Hintergrund dieser Verlagerung ist sowohl die Nachfrage nach Baugrundstiicken
im Bereich Sandberg, der ausschliel3lich mittels einer kleinteiligen Nachverdichtung auf-
grund der vorhandenen sowie begrenzten ErschlieRungsmadglichkeiten entsprochen wer-
den kann und soll, als auch der Zustand des jetzigen Sportplatzes, welcher nicht mehr be-
friedigend ist. Allerdings soll die komplette Freigabe des jetzigen Sportplatzes fur eine Ei-
genheimbebauung erst erfolgen, wenn an adéaquater Stelle eine entsprechende Neuher-
stellung erfolgt ist.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen wurden im Teilgebiet WA 7 auf den Flachen des
derzeitigen Sportplatzes in Anbetracht der vorhandenen Gefélle- und Béschungssituation
festgesetzt. Im dstlichen Teilbereich des WA 7 bedarf es keiner strengeren Eingrenzung
der Bebauungstiefe, weshalb das Baufeld entsprechend komfortabel festgesetzt werden
soll, damit die Bauherren insbesondere auch angesichts der Grundstiickszuschnitte den
groRtmoglichen Gestaltungsspielraum erhalten.



9. Das bisher noch als Garten genutzte Grundsttick im Bereich Am Borngraben soll auf An-
trag der Eigentiimer als Bauland einbezogen werden. Dem konnte gefolgt werden, weil es
sich hierbei um eine Abrundung der vorhandenen Bebauung handelt. Die Festsetzungen
entsprechen denen des stidlich angrenzenden Teilgebiets.

10. Die verkehrliche Erschlief3ung ist im Bereich der Stral3e Sandberg bereits gesichert. Der
Bollenacker soll neu erschlossen werden. Am Ende dieser Stral3e zweigen der Fulweg
zur Grundschule, die Zufahrt zu den Ubrigen Gartengrundstticken Bollenacker sowie die
Zufahrt zu den Géarten am Schulgang ab.

11. Die Festsetzungen auf dem Grundstlck Zierker Stral3e 56 wurden den aktuellen Pla-
nungsabsichten der dortigen Eigentiimer angepasst. Das im Rahmen der Ausschreibung
dieser Liegenschaft durch die Stadt von ihnen eingereichte Konzept sieht u. a. einen
Neubau anstelle der baufélligen Scheune an der Muhlenstral3e vor, was eine dem ent-
sprechende Festsetzung einer tberbaubaren Grundsticksflache erforderte. Zugleich
wurde, auch unter Wirdigung der aktuellen Versiegelungssituation, fur dieses Grundsttick
die Grundflachenzahl auf 0,6 erhdht. Die im Bereich des Bestandsgebdudes auf dem im
gleichen Eigentum befindlichen Nachbargrundstiick (Muhlenstr. 1b, Flurstiick 77) festge-
setzten Baugrenzen wurden ebenfalls der vorgenannten Planung angepasst und die An-
zahl der zulassigen Vollgeschosse gemaR dem dortigen Bestand auf zwei erhéht. Zudem
wurde dort eine Flache fir Garagen und Nebenanlagen explizit festgesetzt, da laut oben
erwahntem Konzept der in diesem Bereich bereits bestehende Carport in der Lage veran-
dert und durch Abstellraume erweitert werden soll. Damit einhergehend wurde die textli-
chen Festsetzung Nr. 2.2 (Punkt 2 des Textteils) entsprechend erganzt, womit sicherge-
stellt ist, dass die Nebenanlagen auch nadher als 1,5 m an einen (dort anzutreffenden) zu
erhaltenden Baum errichtet werden konnen. Wegen der erwéhnten Bestandsbebauung in
diesem Bereich stellt die Unterschreitung dieses ansonsten einzuhaltenden Mindestab-
standes keine Beeintrachtigung fir den Baum dar.

12. Die Punkte 5 und 6 des Textteils wurden lediglich als erganzende Informationen aufge-
nommen, da sie als Ubergeordnetes Recht ohnehin zwangslaufig von den Bauherren ein-
zuhalten sind.

Die konkreten Anderungen bzw. Erganzungen sind in der Planzeichnung farbig hervorgeho-
ben worden. Die unverandert weitergeltenden zeichnerischen Festsetzungen des B-Plans sind
dort in Schwarz-Weil3-Darstellung ersichtlich.

Im Textteil der vorliegenden Satzung sind aus formal-rechtlichen Griinden nur die Anderungen
bzw. Ergdnzungen der bisherigen textlichen Festsetzungen aufgefiihrt. Zu deren besserem
Verstandnis bzw. zur verstandlicheren Einordnung ist die Komplettfassung der textlichen
Festsetzungen in der Fassung der vorliegenden 4. Anderung und 2. Ergénzung des B-Plans
(mit den kursiv hervorgehobenen aktuellen Anderungen) als Anlage dieser Begriindung beige-
flgt.

Ein Teil der von der Ergdnzung des B-Plans betroffenen Flachen befindet sich in privater
Hand. Garten, die nicht mehr in Nutzung sind und im Ubrigen u. a. aufgrund von Vermiillung
einen erheblichen stadtebaulichen Missstand darstellen, sollen méglichst Gber einen einver-
nehmlichen Erwerb in das Eigentum der Stadt tlbergehen, damit eine Neuparzellierung und
VeraufRerung an Bauherren erfolgen kann. Alternativ dazu wére ein Bodenordnungsverfahren
durchzufiihren. Damit werden sukzessive alle Flachen fir eine Bebauung freigegeben und
zudem geordnet. Die Neuordnung dieses Bereichs stellt aus Sicht der Stadt nicht zuletzt auch
in Anbetracht seines aktuellen Zustands u. a. einen 6kologischen Mehrgewinn dar.



Durch die 4. Anderung und 2. Erganzung des B-Plans verandert sich dessen bisherige Fla-
chenbilanz wie folgt:

bisher jetzt Differenz
GesamtgroRRe 11,86 ha 14,63 ha + 2,77 ha
Allgemeine Wohngebiete: 6,54 ha 8,81 ha + 2,27 ha
Besondere Wohngebiete 2,48 ha 2,48 ha -
Verkehrsflachen 1,42 ha 1,65 ha + 0,23 ha
Flachen fur den Gemeinbedarf: 0,57 ha 0,84 ha + 0,27 ha
Grunflachen: 0,85 ha 0,85 ha -

Anlage:
Textliche Festsetzungen in der Fassung der 4. Anderung und 2. Erganzung des B-Plans

Neustrelitz, Grund
Blrgermeister



