BEGRUNDUNG

zur Satzung uber die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 30/93 ,Ehemaliges GUS-
Objekt am Glambecker See”

Den Anlass fir die vorliegende Anderung des Bebauungsplans (B-Plans) bildete ein entspre-
chendes Bebauungskonzept fir die stdliche Teilfliche des Geldandes des ehemaligen Schiit-
zenhauses ostlich der Hohenzieritzer Strafie und ndrdlich der Adolf-Friedrich-Strafe. Dies
betrifft im Wesentlichen das Ziel, auf mindestens sieben der zwdlf dort geplanten Grundstiicke
zweigeschossige Stadtvillen (nach wie vor als Eigenheime} zu errichten, was von dem bishe-
rigen B-Plan bzw. dem ihm zu Grunde liegenden und im Rahmen seiner ersten Anderung ent-
sprechend berlicksichtigten zuletzt hier verfolgten Bebauungskonzept abwich. Durch eine
Ausnahme oder Befreiung von den betreffenden Festsetzungen konnten diese Abweichungen
nicht legitimiert werden, sodass eine B-Plan-Anderung erforderlich war.

Da durch die Abweichungen von den bisherigen Festsetzungen Planungsgrundzige des B-
Plans nicht beriihrt werden, wurde die Anderung des B-Plans im vereinfachten Verfahren
gemal § 13 BauGB durchgefiihrt. )
Die Anwendung dieses Verfahrens war ebenfalls unter dem Aspekt méglich, dass mit der An-
derung des B-Plans kein Vorhaben, das einer Pflicht zur Durchflhrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprufung (UVP) unterliegt, vorbereitet oder begriindet wird. Ebenfalls trifft die unter § 13
(1) Satz 2 Nr. 2 BauGB geregelte Voraussetzung auf die vorliegende Planung zu, dass keine
Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung von FFH- oder Vogelschutzgebieten bestehen.

Fir den Ablauf des Plandnderungsverfahrens bedeutete dies, dass von einer férmlichen Um-
weltpriifung im Sinne von § 2 (4) BauGB ebenso abgesehen wurde wie von einer frihzeitigen
Unterrichtung und Erérterung nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB.

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 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509).

b} Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geadndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

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

d) § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauQ M-V) vom 18.04.2006
(GVOBI. M-V S. 102), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 20.05.2011 (GVO-
Bl. M-V S. 323).

Da die gednderten Festsetzungen keine raumordnerisch relevanten Abweichungen vom bis-
herigen B-Plan umfassen, steht auch die Satzung Gber dessen 3. Anderung den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung nicht entgegen.

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

Die zeichnerischen und textlichen Anderungen beziehen sich auf den in der Planzeichnung
dargestellten Geltungsbereich der 3. Anderung, der das o. g. Teilgebiet umfasst.

Die einzelnen Anderungén werden aus folgenden Griinden vorgenommen:
1. Die im Bereich der Planstral’e B durch den Grundstiickseigentlimer geplante Errichtung

zweigeschossiger Stadtvillen betrifft die Grundstiicke innerhalb des dort unverandert fest-
gesetzten WA 1 und die siidlich der Planstralte gelegenen Grundstiicke. Zur Umsetzung



dessen wurden die Geschossigkeiten, Traufhdhen und Dachneigungen gegentber dem
bisherigen B-Plan angepasst. Da gleiches ebenfalls innerhalb des nunmehr erganzend als
WA 2 bezeichneten Teilgebiets grundsatzlich vorgesehen und stadtebaulich vertretbar ist,
wurden auch in diesem Bereich die Festsetzungen entsprechend angepasst. Weil hier
aufgrund der angrenzenden nordlichen und 6stlichen Bebauung mit einer maximalen
Traufhéhe von 4,5 m und einer maximalen Dachneigung von 45° auch eine entsprechende
Bebauung in Form der bislang zuldssigen eingeschossigen Bebauung mit ausbauféhigem
Dachgeschoss vorstellbar ist und optional ermdglicht werden soll, wurden die textlichen
Festsetzungen durch die Nr. 1.2.3 mit einer entsprechenden Ausnahmeregelung erganzt
(Punkt 2 des Textteils zur Satzung). Damit diese allerdings einen vertretbaren Ubergang
von den im WA 1 geplanten Stadtvillen zu den im nérdlich und éstlich gelegenen WA mog-
lichen eingeschossigen Gebauden mit den besagten Traufhéhen und Dachneigungen si-
cherstellen, muss eine Dachneigung von 38 — 48° eingehalten werden. Zudem kann eine
Inanspruchnahme dieser Ausnahme fiir das westliche Grundstiick aus stadtebaulichen
Griinden nur Anwendung finden, wenn sichergestellt ist, dass auch auf dem 6stlichen
Grundstlick von dieser ausnahmsweisen Bebauung Gebrauch gemacht wird bzw. wurde.
Damit die nun fiir eine zweigeschossige Bebauung vorgesehenen Grundstucke von der
hier bislang geltenden textlichen Festsetzung Nr. 1.2.1, die die nur eingeschrénkte Uber-
schreitung der festgesetzten Grundflache regelt, nach wie vor erfasst werden, wurde deren
entsprechende Ergédnzung geman Punkt 1 des Textteils notwendig.

2. Um unter Einhaltung eines stadtebaulich vertretbaren Rahmens und des nach wie vor ver-
folgten Schutzes der zu erhaltenden Baume durch Einhaltung eines Mindestabstandes der
Bebauung von zwei Metern eine grofitmdgliche Flexibilitat bei der Realisierung des Kon-
zepts zu ermoglichen, wurden die durch Baugrenzen markierten tberbaubaren Grund-
stiicksflachen in Teilen erweitert. So wurde u. a. die mégliche Bebauungstiefe durch Ver-
ringerung des Abstandes der Baugrenze entlang der PlanstralRe B von bislang flnf auf
nunmehr vier Meter geringfiigig vergrofiert.

3. Im Zuge der parallel zum Plananderungsverfahren stattfindenden Ausfiihrungsplanung der
Planstrafte B wurde es erforderlich, den Standort der westlich gelegenen Stellplatze anzu-
passen. Dadurch reduziert sich in diesem Bereich die bislang festgesetzte Verkehrsflache
zu Gunsten der dort angrenzenden Griinflache.

Die Realisierung der Planung soll noch in diesem Jahr beginnen.

Durch die benannten Anderungen veréndert sich die bisherige Flachenbilanz zum B-Plan (in
der Fassung der 2. Anderung) wie folgt:

GesamtgroRe des Plangebiets: 17,86 ha
Bisher Nach Anderung Differenz
Flachen der Baugrundstucke: 10,99 ha 10,99 ha + 0,00 ha

Verkehrsflachen / Flachen
fur Versorgungsanlagen: 1,28 ha 1,27 ha - 0,01 ha

Grinflachen / Flachen zur Erhaltung

und zum Anpflanzen von Baumen: 5,59 ha 560ha , +,0,01 ha
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