BEGRUNDUNG

zur Satzung (iber die 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 30/93 ,,Ehemaliges GUS-
Objekt am Glambecker See*

Den Anlass fur die vorliegende Anderung des Bebauungsplans (B-Plans) bildete ein entspre-
chendes Bebauungskonzept fir den dritten {und zugleich letzten) Teilbauabschnitt auf dem
Gelédnde des ehemaligen Schitzenhauses {Bereich entlang der PlanstraBe A ,Am alten
Schitzenhaus*) éstlich der Hohenzieritzer StraBe und ndrdlich der Adolf-Friedrich-StraBe.
Dies betrifft im Wesentlichen das Ziel, die bislang noch als Mischgebiete ausgewiesenen Fla-
chen sidlich des als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzien Grundsticks des Auto-
hauses kiinftig als Eigenheimgrundstlicke zu vermarkten, um so der aktuellen Nachfrage zu
entsprechen. Des Weiteren beabsichtigt der Eigentiimer der betreffenden Fldchen, die Er-
schlieBungsstraf3e hinsichtlich ihrer Breite und ihres Verlaufs etwas zu modifizieren, was wie-
derum daran angepasste Uberbaubare Grundstiicksflachen erfordert. Nicht zuletzt sollen ein-
zelne Festsetzungen zur Flexibilisierung der Bebauungsméglichkeiten geéindert werden.
Durch Ausnahmen oder Befreiungen von den betreffenden Festsetzungen kénnen diese Ab-
weichungen nicht legitimiert werden, sodass eine B-Plan-Anderung erforderlich ist.

Vor dem Hintergrund, dass es sich hierbei um sine Nachverdichtung bzw. Wiedernutzbarma-
chung von (vormaligen Konversions-) Flachen und damit um eine MaBnahme der Innenent-
wicklung handelt, wird die Anderung des B-Plans im beschleunigten Verfahren geman
§ 13a BauGB durchgefihrt.
Dies ist auch deshalb méglich, weil die hiervon betroffene GréBe der Grundflache unter der [t.
§ 13a (1) Satz 2 Nr. 1 BauGB geregelten GroBe von 20.000 m? liegt. Des Weiteren wird das
Kriterium erfiillt, wonach mit der Anderung des B-Plans kein Vorhaben, das einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) unterliegt, vorbereitet oder begriin-
det wird. Ebenfalls trifft die unter § 13a (1) Satz 2 Nr. 2 BauGB geregelte Voraussetzung auf
die vorliegende Planung zu, dass keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung von FFH-

- oder Vogelschutzgebieten bestehen.
Fiir den Ablauf des Plananderungsverfahrens bedeutet dies, dass von einer férmlichen Um-
weltpriifung 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. 1 S.
3634);

b) Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVQ} 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 gesndert
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 gedndert durch Gesetz
vomn 13.12.2017 (GVOBI. M-V S. 331}.

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). Hierfiir wiederum sind das
Landesraumentwicklungsprogramm (LEP} M-V vom 27.05.2016 bzw. das Regionale Raum-
entwicklungsprogramm {RREP) fiir die Region Mecklenburgische Seenplatte vom 15.06.2011
heranzuziehen. Aus keinem dieser raumordnerischen Grundlagenmaterialien ist eine Kollision
mit der Anderung des B-Plans abzuleiten. Vielmehr kemmt die voriiegende Planung den Zie-
len des LEP nach, bei der Siedlungsentwicklung Innenentwicklungspotenziale sowie Moglich-
keiten der Nachverdichtung vorrangig zu nutzen und die Wohnbauflachenentwicklung unter
Berlicksichtigung flachensparenden Bauens auf die zentralen Orte zu konzentrieren. Somit



kann davon ausgegangen werden, dass die vorliegende Planung den Zielen der Raumord-
nung nicht entgegensteht.

Die Anderungssatzung ist - wie der B-Plan selbst aus dem Flachennutzungsplan der Stadt
Neustrelitz entwickelt worden, in dem das betroffene Teilgebiet als Wohnbauflache sowie als
Mischgebiet dargestelit ist. Letzteres ist im Satzungsentwurf jeweils zum Teil nunmehr als
allgemeines Wohngebiet bzw. unverandert als eingeschranktes Gewerbegeblet vorgesehen.
Dies liegt noch im Rahmen des vorgenannten Entwicklungsgebots, da damit dem mit der Dar-
stellung im F-Plan ausgedriickten Ziel entsprochen wird, die betreffenden Flachen teilweise
gewerblich und teilweise zu Wohnzwecken zu nutzen.

Die von der Anderung und Erganzung des B-Plans erfassten Flachen betreffen Teilflichen
des Flurstlicks 6/32 und das Flurstlick 6/62 nérdlich des bereits realisierten Teils des Eigen-
heimstandorts Am alten Schiitzenhaus sowie eine Teilfliche des Flurstiicks 6/1 im Slidteil des
Grundstlicks des Autohauses an der Hohenzieritzer StraBe (jeweils Flur 19 der Gemarkung
Neustrelitz).

Die einzelnen Anderungen werden aus folgenden Griinden vorgenommen:

1. Wie bereits zum Planungsanlass ausgefiihrt, betrifft die wesentliche Anderung des B-
Plans die bislang als Mischgebiet {MI) festgesetzten Flachen (slidwestlich und stidéstlich
des als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzten Grundstlicks des Autohauses). Sie
werden nunmehr als allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt, um diese Flachen
liberwiegend flir eine Eigenheimbebauung zur Verfiigung zu stellen, womit dem derzeit
sehr groBen Bedarf nach diesbezlglichem Bauland entsprochen werden soll. Damit soll
zugleich der aktuell erkennbaren, einer nachhaltigen stadtebaulichen bzw. raumordneri-
schen Entwicklung kontréar laufenden Tendenz der zunehmenden Abwanderung von Bau-
willigen aus der Stadt in das Umland entgegengewirkt werden. Demgegentiber muss an
der etwa hélftigen Entwicklung der betroffénen Flachen fir eine gewerbliche Entwicklung
sowohl mangels entsprechender Nachfragen als auch angesichts auf anderen Standorten
in der Stadt noch verfligbaren derartigen Flachen nicht mehr festgehalten werden.

2. Mit der ,Umwandlung"” der bisherigen Mischgebiete in allgemeine Wohngebiete ist erstge-
nannter Gebietstyp im Plangebiet nicht mehr vertreten, sodass die darauf bezogenen
textlichen Festsetzungen entfallen. Die betrifft in Ganze die bisherige Nr. 1.1.2 sowie die
entsprechenden Teile der (bisherigen) Nummer 1.1.3 {jetzt 1.1.2) und der Nummer 4.1
sowie bezlglich der darin enthaltenen Kiarstellung die Nummer 3.5. Entsprechendes wird
unter den Punkten 1., 3., 6. und 7. des Textteils zur vorliegenden Satzung geregelt.

3. Mit der Neufestsetzung allgemeiner Wohngebiete ist ein erhdhter Schutzanspruch der
betreffenden Flichen gegeniiber dem ndrdlich daran angrenzenden eingeschrankten
Gewerbegebiet (GE-E) bzw. den dort méglichen Larmemissionen verbunden. Dem wird
im Wesentlichen durch die Festsetzung eines nunmehr 3,5 m hohem Larmschutzwalls
entlang der Grenzen zu dem GE-E nachgekommen.

Bislang war dieser mit einer Héhe von 2,5 m festgesetzt und war vorrangig an die Inan-
spruchnahme einer Ausnahme zur Uberschreitung flaichenbezogener Schallleistungspe-
gel (FSP) auf Teilflachen dieses GE-E gekoppelt. Letztgenannte Koppelung entfallt nun
génzlich, weshalb zugleich die diesbezlgliche textliche Festsetzung Nr. 1.1.2 (bisher
1.1.3) entsprechend angepasst wurde (Punkt 2. des Textteils). Dies erméglicht dem be-
trefienden Gewerbebetrieb, die im Teilgebiet 1 des GE-E {flr die dortige Karosseriewerk-
statt) festgesetzten, (iber den ansonsten flr das GE-E geltenden Grenzwerten liegenden
FSP auch auf den siidlich bzw. dstlich davon gelegenen Flachen (im Wege einer Aus-
nahme) in Anspruch zu nehmen, wenn dies durch geeignete SchallschutzmaBnahmen
nicht zu einer Uberschreitung von geltenden Immissionsrichtwerten in den angrenzenden
WA flhrt. Wahrend also bislang dies an die Errichtung eines entsprechenden Schall-
schutzwalls, der nunmehr ohnehin in einer Héhe von 3,5 m durch den Projektentwickler



der Wohngrundstlicke zu errichten ist, gekoppelt war, kann nunmehr auch z. B. eine
schallabweisende Bebauung {wie sie zwischenzsitlich bereits auf einem Teilabschnitt ent-
lang der stdlichen Grenze des GE-E errichtet wurde)} bei der eventuellen Inanspruch-
nahme der betreffenden Ausnahme herangezogen werden.

Um eine Belastung des Grundwassers durch die Auswaschung von wassergefahrdenden
Stoffen bzw. Schwermetallen zu vermeiden, ist fiir die Errichfung des Larmschutzwalls nur
Material mit einer maximalen Zuordnungsklasse 1.1 {Z1.1) zu verwenden.

Zudem soll er der Optimierung seiner Wikrung entsprechend dicht und immergriin be-
pflanzt werden, weshalb unter Punkt 6. des Textteils entsprechendes einschlieBlich ei-
ner Frist zur Umsetzung aufgenommen wurde (als Ergénzung der Nr. 3.5 der bisherigen
textlichen Festsetzungen).

Da ein hinreichender Schallschutz fir die Wohngrundstlicke an der Planstrale A nur bei
Errichtung des vorgenannten Larmschutzwalls gewahrleistet ist, muss die Zulassigkeit der
dortigen Bebauung von der Realisierung dieses Walls abhangig gemacht werden. Des-
halb wurde die textliche Festsetzung Nr. 1.5, mit der bereits im Rahmen der 5. Anderung
des B-Plans ein bedingtes Baurecht {geman § 9,(2) BauGB) geregelt wurde, um eine
dem enisprechende Regelung erganzt.

Das zur Ermittlung der erforderlichen Schallschutzmaf3inahmen bzw. zur Feststellung,
inwieweit eine hinreichende Wohnruhe in Form einem WA entsprechender Richt- bzw.
Orientierungswerte gewahrleistet ist, erarbeitete Schallgutachten kam zu dem Ergebnis,
dass die fir die GE-E anzusetzenden Larmpegel im Nachtzeitraum auch bei einem 3,5 m
hohem Larmschutzwall noch zu Uberschreitungen der Orientierungswerte gemé&f DIN
18005 (Schallschutz im Stédtebau) bis zu 3 dB{A) fihren. Eine Uberschreitung der Werte
wire nach diesem Gutachien erst bei einem 6 m hohen Wall nicht mehr gegeben. Sowohl
unter stadtebaulichen Aspekten als auch wegen der damit verbundenen Disproportion
zwischen Autwand und Nuizen, nicht zuletzt auch, weil die Uberschreitungen relativ ge-
ringfligig sind, wurden statt eines derart hohen Walls ergdnzende Regelungen zum passi-
ven Schallschutz getroffen. Diese betreffen unter Nr. 2.2 verankerten textlichen Festset-

zungen (Punkt 4 des Textteils der vorliegenden Satzung) und beziehen sich auf die in

den (hinsichtlich ihrer Nummerierung diesen Festsetzungen angepassten) Teilgebieten
WA 6 — 8 neu zu errichtenden Wohngebaude bzw. die dortigen zum Schlafen genutzten
R&ume. Der dort (durch entsprechende SchallschutzmaBnahmen am Gebaude) einzuhal-
tende Innenlarmpegel (bezlglich des auf das Wohngebiet einwirkenden StraBen- und
Gewerbeldrms) kann nach gangigen Erfahrungswerten zumindest hinsichtlich des rele-
vanten Gewerbeldrms wegen der besagten nur geringfiigigen Uberschreitungen ggf. z. T.
bereits bei einem (leicht) angekippten Fenster erreicht werden, sodass es angemessen
ist, derartige passive SchallschutzmaBnahmen einem wie oben dargelegt (bermaBigen
aktiven Schallschutz vorzuzighen.

Das dem zugrunde liegende Schallgutachten ist dieser Begrindung (ohne Anlagen} als
Anlage 1 beigefigt. '

Die zulassige bebaubare Grundfliche wurde nunmehr einheitlich in den von der Ande-
rung des B-Plans erfassten WA mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt und
damit gegentliber der bisiang im MI zuldssigen GRZ in den betreffenden Bereichen ent-
sprechend der Vorgaben der BauNVO um 0,2 reduziert. Zugleich wurde auf die bislang in
den unverédndert als WA festgesetzten Gebieten auf das maximale MaB einer absoluten
Grundflache nicht zuletzt aufgrund der Erfahrungen bei der Realisierung der ersten bei-
den Bauabschnitte des Bereichs ,Am alten Schitzenhaus® verzichtet. Da die textliche
Festsetzung Nr. 1.2.1 unverandert fortgilt, wonach eine Uberschreitung der GRZ (um 50
% entsprechend § 19 (4) BauNVO)} nur dann mdglich ist, wenn dies durch einen geringe-
ren Versiegelungsgrad ausgeglichen wird, ist damit sichergestellt, dass nach wie vor mehr
als die Halfte der Wohngrundstlicke unversiegelt bleibt.



7. Die Anderungen zu iiberbaubaren Grundstiicksflachen, d. h. zu Baulinien und Bau-
grenzen basieren im Wesentlichen auf einer in der Breite sowie im Verlauf geringfligig
geanderten ErschlieBungsstraBe (PlanstraBe A). Dies resultiert nicht zuletzt aus den
nunmehr geringeren Ansprichen an den Ausbau dieser StraBBe gegenuber der vormals
noch vorgegebenen hélftigen gewerblichen Nutzung der betreffenden Grundstiicke im
bisherigen MI.

Die (mlt einem Abstand von 3 m zur stidlichen Grundstiicksgrenze) neu festgesetzte Bau-
grenze im GE-E resultiert aus der erforderlichem Einbeziehung einer Teilflache dieses
Gebiets in die Satzung und der bislang im Zuge vorangegangener Anderungen des B-
Plans diesbeziiglich noch nicht erfolgten Anpassung dieser Festsetzung gegentiber dem
urspriinglichen B-Plan. .

8. Dem Wunsch des Projektentwicklers entsprechend wurden hinsichtlich der Bauweise auf
den flir eine Bebauung mit (zweigeschossigen) Stadtvillen vorgesehenen Grundstlicken
nunmehr ebenfalls Doppelhiuser zugelassen, wobei unveréndert (It. textlicher Festset-
zung Nr. 1.4) gilt, dass auch diese Grundstuicke jeweils eine MindestgréBe von 600 m?
und eine Mindestbreite von 20 m aufweisen mlssen, womit weiterhin die angestrebte re-
lativ aufgelockerte Bebauung dieses Wohngebietes gewahrleistet ist.

9. Um die bislang fGr das vormalige Ml angesichts der dort zuléssigen gewerblichen Vorha-
ben relativ groBzlgig getroffenen Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen sowie zur
Bauweise und zu Dachformen dem aktuellen Bebauungskonzept und den daraus resul-
tierenden stadtebaulichen Anforderungen anzupassen, wurden die diesbezlglichen Fest-
setzungen entsprechend geédndert bzw. erganzt.

10. GemaB der bereits ausgefihrten Anpassung der Dimensionierung bzw. des Verlaufs der
PlanstraBe A wurde die von ihr erfasste Verkehrsfliche entsprechend angepasst und in
Anbetracht ihrer Funktion nunmehr ebenso wie die PlanstraBen B und C als verkehrsbe-
ruhigter Bereich (als Teil einer Tempo 30-Zone im Gesamigebiet) festgesetzt sowie im
nordwestlichen Teilabschnitt um Stellfléchen flir PKW ergénzt.

11, Nicht zuletzt zur KIarsteIIung dass die betreffenden Bereiche von einer Bebauung auch
durch Nebenanlagen freizuhalten sind, wurde neben den vom Larmschutzwall erfassten
Flachen eine zwischen der Hohenzieritzer Stral3e und dem WA 7 gelegene Teilflache des
dortigen Grundstlicks ebenso als (private) Griinflachen festgesetzt, wie die nach wie vor
fir den Erhalt des dortigen Baumbestandes festgesetzten Flachen im Nordosten bzw. Os-
ten des von der Satzung erfassten Gebiets.

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-WeiB-Darstellung ersichtlich. Im Textteil der vorliegenden Satzung sind aus
formal-rechtlichen Griinden nur die Anderungen bzw. Ergénzungen der bisherigen textlichen
Festsetzungen aufgeflhrt. Zu deren besserem Verstandnis bzw. zur verstindlicheren Einord-
nung ist die Komplettfassung der textlichen Festsetzungen in der Fassung der vorliegenden 7.
Anderung des B-Plans {mit den kursiv hervorgehobenen aktuellen Anderungen) als Anlage 2
dieser Begrtindung beigefligt.

Die Realisierung der Planung im Bereich der Planstrae A soll unmittelbar nach Beschluss-
fassung beginnen. Ein entsprechender sthdtebaulicher Vertrag zur Erschlief3ung dieses Be-
reichs wurde zwischen dem Eigentlimer/ Projektentwickler (=ErschlieBungstridger) und der
Stadt bereits abgeschiossen.

Die Baufeldfreimachung muss auBerhalb der Hauptbrut- und -vermehrungszeiten geschiitzter
Tierarten {September bis Mitte Marz) erfolgen. Ist dieses aus bauplanerischen Griinden nicht
madglich, ist bei der Herstellung der Baufreiheit nach Abstimmung mit der unteren Natur-
schutzbehdrde eine dkologische Baubegleitung zu beauftragen.



Durch die benannten Anderungen verandert sich die bisherige Flachenbilanz zum B-Plan (in
der Fassung der 6. Anderung) wie folgt:

GesamtaréBe des Plangebiets: 17,86 ha

Bisher Nach Anderung Differenz
Flachen der Baugrundstlcke: 10,94 ha 10,98 ha + 0,04 ha
Verkehrsflachen / Flachen
flr Versorgungsanlagen: 1,20 ha 1,14 ha - 0,06 ha
Griinflachen / Flachen zur Erhaltung
und zum Anpflanzen von Baumen: 5,72 ha 5,74 ha + 0,02 ha
Anlagen:

Anlage 1: Schallgutachten (ohne Anlagen) T
Anlage 2: Textliche Festsetzungen in der Fassung der 7. Anderung\des B-Plans

Neustrelitz, /2. /Z- 10 A%
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