BEGRUNDUNG

zur Satzung Uber die 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12/91 ,,Zierker Strafle/
Sandberg"

Den Anlass fir die vorliegende Anderung des Bebauungsplans (B-Plans) bildet ein Antrag der
Grundstlckseigentimerin, welche die Sanierung des Objekis Gartenstrafe 5/7 sowie den
Abriss des Gebdudes Gartenstralie 1/3 und Neubau von zwei Baukdrpern an dieser Stelle
vorsieht. Zur Veranschaulichung der vorliegenden Planung sind dieser Begrindung ein Lage-
plan und eine Ansicht im Entwurf beigelegt, welche jedoch keinen Rechtscharakter entfalten.

Vor dem Hintergrund, dass es sich hierbei um eine Malinahme der Innenentwicklung handelt,
wird die Anderung des B-Plans im beschleunigten Verfahren geman § 13a BauGB durchge-
fuhrt.

Dies ist auch deshalb méglich, weil die hiervon betroffene GréRe der Grundflache unter der It.
§ 13a (1) Satz 2 Nr. 1 BauGB geregelten GroRe von 20.000 m? liegt. Des Weiteren wird das
Kriterium erfullt, wonach mit der Anderung des B-Plans kein Vorhaben, das einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) unterliegt, vorbereitet oder begrin-
det wird. Ebenfalls trifft die unter § 13a {1) Satz 2 Nr. 2 BauGB geregelte Voraussetzung auf
die vorliegende Planung zu, dass keine Anhaitspunkte fur eine Beeintrdchtigung von FFH-
oder Vogelschutzgebieten bestehen.

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

Die Anderung 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), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674)

b) Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVQO) in der Fassung der Bekannimachung vom 21.11.2017 (BGB!. 1 8. 3786), zuletzt
geandert durch Artike! 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

¢) Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

d) § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V} in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15.12.2015 (GVOB!. M-V S. 344, 2016 S. 28), zuletzt gedndert
durch das Gesetz vom 26.06.2021 (GVOBI. M-V S. 1033)

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 (§ 1 Abs. 4 BauGB). Hierfir wiederum sind das
Landesraumentwicklungsprogramm (LEP) M-V vom 27.05.2016 bzw. das Regicnale Raum-
entwicklungspregramm (RREP) fur die Region Mecklenburgische Seenplatie vom 15.06.2011
heranzuziehen. Aus keinem dieser raumordnerischen Grundlagenmaterialien ist eine Kollision
mit der Anderung des B-Plans abzuleiten.

Die Anderungssatzung ist aus dem Flachennutzungsplan (als vorbereitender Bauleitplan)
der Stadt Neustrelitz entwickelt worden, in dem der betroffene Teil als Wohnbauflache darge-
stellt ist. Damit entspricht die Anderung des B-Plans den prinzipiellen stadtebaulichen Ent-
wicklungsabsichten der Stadt Neustrelitz.

Die von der Anderung des B-Plans erfassten Flichen betreffen die Fiursticke 258, 259 und
260 der Flur 24 der Gemarkung Neustrelitz.



Die einzelnen Anderungen werden aus folgenden Griinden vorgenommen:

Entsprechend dem vorgenannten Bebauungskonzept soll die Zahl der zulédssigen
Vollgeschosse von der bisherigen Zwei- auf eine Dreigeschossigkeit erhtht werden.
Damit wird die Méglichkeit offeriert, ein nach Landesbauordnung drittes Voligeschoss
zu errichten, was dem Ziel einer Nachverdichtung nachkommt. Damit die Héhen nicht
signifikant von denen des jetzigen Gebdudebestandes abweichen, soll eine maximale
Firsthdhe von 12,5 m festgesetzt werden (Vergleich: Die jetzige Firsthéhe der Gebau-
de liegt bei ca. 12,0 m).

- Die Stellung des Hauptbaukérpers/Hauptfirstrichtung des geplanten Neubaus angren-
zend an die Strafle Bollenacker soll in Anbetracht des vorliegenden Konzepts alterna-
tiv ermdéglicht werden.

- Ebenfalls zur Realisierung des der Stadt vorgelegten Konzepts wurden die geénderten
bzw. erganzenden Regelungen zur Dachneigung, -eindeckung und zur Fassaden-
gestaltung in die Planzeichnung bzw. die textlichen Festsetzungen Nr. 4.1 und 4.2
(Nr. 4 und 5 des Textteils) aufgenommen.

- Um einen kleinen offentlichen Platz mit Aufenthaltsqualitat fur alle Altersgruppen zu
schaffen (bisherige Festsetzung in der Planzeichnung: Griinfliche mit Zweckbestim-
mung &ffentliche Grinanlage), wozu die Zweckbestimmung ,Spielelement” erganzend
aufgenommen wurde, soll die urspringlich zusatzlich entlang der Grundstiicke Garten-
stralRe 1 bis 7 verlaufende Stralle nunmehr ausschlieflich als FulR- und Radweg her-
gestellt werden. Die verkehrliche Erschliefung erfolgt wie bereits jetzt Uber die Strallen
Sandberg und Bollenacker und ist damit unveréndert gesichert. Aufgrund der damit
ginhergehenden Reduzierung der Stralenverkehrsflache erhéhen sich geringflgig die
Anteile der éffentlichen Grinflache und des allgemeinen Wohngebiets. Damit diese
neu entstehende Platzsituation bzw. Hausvorzone des Teilgebiets WA 8 nicht von Ne-
benanlagen, Garagen und Stellflachen einschlieBlich ihrer Zufahrten gestért wird, ist
unter Punkt 3 des Textteils eine ergénzende Regelung in die textliche Festsetzung
Nr. 2.2 aufgenommen worden.

- Mit den von der Eigentimerin verfolgten Bauvorhaben soll eine Nachverdichtung einer
innerstadtischen Flache bezweckt werden. Dies hat zur Folge, dass nicht zuletzt durch
Nebenanlagen, Garagen und Stellflachen einschlieBlich ihrer Zufahrten die gemaf;
textlicher Festsetzung Nr. 1.3 maximal zulassige Grundflichenzahl von 0,5 Uber-
schritten wird. Aus diesem Grund wird unter Punkt 1 des Textteils eine gesonderte
Regelung fir das von dieser Anderung betroffene Teilgebiet WA 8 formuliert. Damit
soll zum einen die besagte Nachverdichtung in dieser nachgefragten Lage erméglicht
werden und zum anderen sollen die Ubrigen aktuellen Erfordernisse im Rahmen des
Klimaschutzes hinreichend Beachtung finden.

- Da das Uberschreiten der stralenseitigen Baugrenzen gemaf vorliegendem Bebau-
ungskonzept durch Balkone und Terrassen bis zu 1,5 m als stadtebaulich vertretbar
angesehen wird, erfolgt eine Regelung unter Punkt 2 des Textteils.

Die konkreten Anderungen sind in der Planzeichnung farbig hervorgehoben worden. Die un-

verandert weitergeltenden zeichnerischen Festsetzungen des B-Plans sind dort in Schwarz-

WeiR-Darstellung ersichtlich. Im Textteil des vorliegenden Entwurfs der Satzung sind aus for-
mal-rechtlichen Griinden nur die Anderungen der bisherigen textlichen Festsetzungen aufge-
fihrt.



Durch die benannten Anderungen verandert sich die bisherige Flachenbilanz zum B-Plan (in
der Fassung der 4. Anderung und 2. Ergdnzung) nur marginal, weshalb sich keine Anderung
der Flachenbilanz in der bisherigen Detailscharfe ergibt.
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Anlage: Konzept der Grundstlickseigentiimerin — Lageplan und Ansicht
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