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BEGRUNDUNG

zur Satzung liber die 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 30/93 ,,Ehemaliges GUS-
Objekt am Glambecker See“ '

Den Anlass fiir die vorliegende Anderung des Bebauungsplans (B-Plans) bildete ein entspre-
chendes Bebauungskonzept fir die Freifliche der ehemaligen Konservenfabrik siidlich der
Adolf-Friedrich-Strafke und &stlich der Hohenzieritzer Stralle. Dieses Konzept betrifft im We-
sentlichen das Ziel, anstatt der bisher festgesetzten Bebauungsmdéglichkeiten nunmehr zwei
Mehrfamilienhauser mit jeweils 10 Eigentumswohneinheiten sowie eine dazugehdrige Tiefga-
rage zu errichten. Diese Planung weicht u. a. bezlglich der Lage sowie Anzahl der geplanten

_Baukdrper und erforderlichen Nebenfléichen von den dazu bisher im B-Plan festgesetzten

iberbaubaren Grundstlicksflachen einschlieRlich der Griinflichen ab. Dies kann nicht durch
eine Ausnahme oder Befreiung von diesen Festsetzungen Ieg|t|m|ert werden, sodass eine B-

-PIan-Anderung erforderlich ist.

Da durch die Abwelchungen von den bisherigen Festsetzungen Planungsgrundziige des B-
Plans nicht beriihrt werden, wurde die Anderung des B-Plans im vereinfachten Verfahren
gemaR § 13 BauGB durchgefihrt.

Die Anwendung dieses Verfahrens war ebenfalls unter dem Aspekt méglich, dass mit der An-

"derung des B-Plans kein Vorhaben, das einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-

lichkeitspriifung (UVP) unterliegt, vorbereitet oder begriindet wird. Ebenfalls trifft die unter § 13
(1) Nr. 2 BauGB geregelte Voraussetzung auf die vorliegende Planung zu, dass keine An-
haltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von FFH- oder Vogelschutzgebieten bestehen.

Fir den Ablauf des Planénderungsverfahrens bedeutete dies, dass von einer formlichen Um-
weltpriffung im Sinne von § 2 (4) BauGB ebenso abgesehen wurde wie auch von einer frih-
zeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB.

Die Anderung des B-Plans basiert auf folgenden wesenthchen 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 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748).

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

¢) Verordnung iiber die Ausarbeitung von Bauleitplanen und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geéndert 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
(GVOBI. M-V 8. 323). ‘

Da die geanderten Festsetzungen keine raumordnerisch relevanten Abweichungen vom bis-
herigen B-Plan umfassen, steht auch die Satzung tiber dessen 5. Anderung den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung nicht entgegen.

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

Die zelchnerischen und textlichen Anderungen beziehen sich auf den in der Planzelchnung
dargestellten Geltungsbereich der 5. Anderung, der das 0. g. Teilgebiet umfasst.



Die einzelnen Anderungen werden aus folgenden Griinden vorgenommen:

1.

Wie bereits erdrtert, ist vorgesehen auf der Freifliche sldlich der Adolf-Friedrich-
Strafie und ostlich der Hohenzieritzer Strafe u, a. zwei Mehrfamiliengebaude zu er-
richten. Dabei sind diese hinsichtlich des Standorts zueinander versetzt, damit geman
dem stadtebaulichen Grundgedanken, aus dem das Bebauungskonzept des B-Plans in
diesem Bereich entwickelt wurde, nach wie vor eine lockere Auftaktbebauung aus

‘Richtung Umgehungsstralte kommend erzeugt wird. Diese soll bewusst von der Ho-

henzieritzer StraRe weiter abriicken als die dort (auf der gegentiberliegenden Seite)
pragende Bebauung, um ihre beabsichtigte Solitédrwirkung innerhalb eines parkartig
strukturierten Standorts zu unterstreichen. In diesem Zusammenhang wurde die bishe-
rige Flache des allgemeinen Wohngebiets auf den nunmehr erforderlichen Umfang zu-
gunsten eines groReren Anteils an Griinflachen reduziert (siehe hierzu auch Punkt 6).
Aufgrund des Erfordernisses, einzelne Regelungen fur diesen Bereich gesondert zu
treffen, wurde er nunmehr als Teilgebief 4 des allgemeinen Wohngebiets festgesetzt,
ohne dass damit - Abweichungen von der bisher zuldssigen Art der baulichen Nutzung
verbunden sind.

‘Sowohl die liberbaubaren Grundstiicksfldchen als auch die maximal zuldssige

Gebéaudelidnge (siehe Nr. 2 des Textteils - Teil B - zur Satzung) wurden gemai dem
Bebauungskonzept angepasst. Danach ist vorgesehen, zwei Baukérper mit den Ab-
maBen 24 x 25 m zu erichten, die in sich durch Verspriinge gegliedert sind.

Die Zufahrt zur Gemeinschaftsgarage bzw. den Grundstiicken erfolgt von der Hohen-
zieritzer Strale aus. Aus diesem Grund besteht nicht mehr das Erfordernis einer Zu-
fahrtsstrae zwischen der Adolf-Friedrich-Strae 71 und 73, weshalb die diesbezlglich
bisher festgesetzte StraBenverkehrsfléiche nunmehr nicht mehr als Zufahrt, sondern
in entsprechend reduzierter Breite als FuBweg ausgewiesen und in ihrem Verlauf dem
gegenwartig dort bereits als Trampelpfad existierenden Weg angepasst wurde. Aller-
dings muss dies aufgrund des Baumbestandes vor Ort nach Auswahl der entspre-
chenden Befestigungsart ggf. noch geringfiigig im Verlauf modifiziert werden.

‘Wegen der nunmehr erfolgten Konzentration auf zwei Baufelder und dem damit ver-

bundenen Verzicht auf eine einerseits stralen- und andererseits seeseitige Bebauung
bzw. Gebietsgliederung kann allerdings auf eine Anbindung dieses Weges an die Ho-
henzieritzer Strafle und damit die urspriinglich geplante den Standort von West nach
Ost (Uber die Wendenanlage der bisherigen ZufahrtsstralRe verlaufende) querende
Wegeverbindung entfallen. Schliefilich kénnen die neu entstehenden Grundstlicke
nunmehr sowohl von der Hohenzieritzer Stra3e als auch vom Uferweg fulldufig er-
reicht werden. '

in Anbetracht der Festsetzung einer geanderten Dachform (siehe Punkt 7) und auf-
grund des konkret vorliegenden Bauverhabens wurde die urspringliche Festsetzung
einer Traufhdhe nunmehr in eine maximale Gebaudehdhe von 10,5 m geandert. Dar-
aus folgend musste die Formulierung der texilichen Festsetzung Nr. 1.2.2 angepasst
werden (siehe Nr. 1 des Textteils zur Satzung). Die Zahl der Vollgeschosse wurde in
Form einer jetzt méglichen Drei- bis Viergeschossigkeit angepasst. Unabhéngig davon,
dass die neu festgesetzte Gebaudehthe entlang der Hohenzieritzer Strale ohnehin
nur schwerlich eine sichtbare Dreigeschossigkeit ermdglicht, schrankt auch der zwi-
schen der Stadt Neustrelitz und dem Vorhabentrager abgeschlossene stédtebauliche
Vertrag (siehe dazu Punkt 11) dieses Baurecht vor dem Hintergrund des vorliegenden.
Konzepts dementsprechend ein. Eine bauordnungsrechtliche viergeschossige Bebau-
ung ergibt sich demzufolge lediglich aufgrund des natirlichen Gelandeverlaufs auf der
Seeseite. Vor diesen Hintergriinden wird die nunmehr mégliche Bebauung trotz erhoh-
ter Geschosszahl keine gréfRere Gesamthdhe aufweisen als die bislang zulédssige, da
diese zuzuglich zu den zwingend zu errichtenden zwei Vollgeschossen die Realisie-
rung von Steilddchern vorsah.




Aufgrund der bezweckten Funktionalitét der geplanten Nebenanlagen sieht das Kon-
zept des Vorhabentrégers hierfir entsprechend stralenseitige Standorte, die als Fla-
chen fiir Nebenanlagen in die Planzeichnung neu aufgenommen wurden, vor. ,
Ebenfalls auf der Grundlage des vorliegenden Bebauungskonzepts wurde nunmehr ei-
ne konkrete Flache fur eine unterirdische Gemeinschaftsgarage in die Planzeich-
nung aufgenommen. Damit soll eine stidtebaulich geordnete Anordnung dieser Anla-
gen sichergestelit werden. Durch diese Tiefgarage wird die Freihaltung von Blickach-
sen, was bereits ein Grundanliegen des bisherigen B-Plans in diesem Bereich war, in
besonderer Qualitét sichergestellt. :
Im Zusammenhang mit diesen zeichnerischen Festsetzungen musste es zu einer ent-
sprechend klarstellenden Erganzung der textlichen Festsetzung Nr. 1.3.3 kommen, die
ansonsten nur eine ausnahmsweise Zuldssigkeit von Nebenanlagen und der unterirdi- .
schen Gemeinschaftsgarage auf den nicht {iberbaubaren Grundstiicksflaichen ermodg-
licht hitte (siehe Nr. 3 des Textteils zur Satzung).

Da die Tiefgarage einen elementaren Bestandteil des Gesamtvorhabens und eine we-
sentliche Grundlage fir eine positive Begleitung des Konzepts darstellt, weil nur mit ihr
sichergestellt ist, dass es zu keinen Besintrdchtigungen der vorgenannten Blickbezlige
durch oberirdische Stellplatze oder Garagen kommt, ist es erforderlich eine Regelung
zur hinreichenden Sichersteliung der Realisierung dieses Vorhabenteils zu treffen.
Demzufolge wurde eine Festsetzung aufgenommen, nach der ein Baurecht fur die
Wohngebaude von der tatsachlichen Umsetzung der Tiefgarage abhangig gemacht
wird (siche Nr. § des Texiteils zur Satzung). Dies ist nicht zuletzt auch vor dem Hinter-
grund notwendig, dass eine Unterbringung der erforderlichen Kiz-Stellplatze sowohl an
einer anderen Stelle des Grundstiicks als auch in einer zumutbaren bzw. annehmba-
ren Entfernung, z. B. innerhalb des dffentlichen StraRenraums, nicht moglich bzw. ver-
tretbar ist. Aus technologischen Griinden wird jedoch dieses bedingte Baurecht nicht
an die komplette Fertigstellung der Tiefgarage gebunden. Dies wird vielmehr in dem
mit dem Vorhabentridger abgeschlossenen Vertrag geregelt (siche Punkt 11).

Um einen dem Konzept entsprechenden hinreichenden Anteil an Griin- und Freifla-
chen sicherzustellen, wurde die straRenbegleitende Griinfliche entlang der Hohen-
zieritzer Stralle grundsatzlich in der vorhandenen Form erhalten. Lediglich resultierend
aus der geplanten Tiefgarage und dem Standort der nérdlichen Flache fur Nebenanla-
gen gab es hierbei marginale Verénderungen. Dieser verhailtnisméalig geringe Verlust
von Griinflache wird allerdings durch die signifikante Erweiterung der an den Glambe-
cker See grenzenden Griinfliche ausgeglichen (siehe dazu auch Punkt 1). Zudem
wurde im nordlichen Bereich der Griinfléche fiir die farbig dargestellte Dreiecksflache
die Zweckbestimmung von privater Park- und Grinanlage zu éffentlicher Park- und
Grilnanlage geéindert sowie die Festsetzung gemaf Nr. 4 des Textteils zur Satzung
getroffen, wonach die nicht {iberbaubaren Grundstiicksflachen weitestgehend von jeg-
lichen baulichen Anlagen freizuhalten sind, was eine weitere faktische Erhdhung des
Griin- und Freiflichenanteils bewirkt. - ' :

Auch die Festsetzung von Flachdachern im WA 4 resultiert daraus, dass die Bebauung
in diesem Bereich eine Solitdrwirkung erzeugen soll, die zudem Zeugnis heutiger Ar-
chitektur ist. Nicht zuletzt aus stadtdkologischen Grinden missen die Flachdécher be-
grint werden (siehe Nr. 7 des Textteils zur Satzung).

Gleichfalls auf der Grundlage des mit dem Vorhabentragers abgestimmten Bebau-
ungskonzepts wurden neben den vorgenannten Regelungen zu Dachformen und -
gestaltung weitere ergénzende gestalterische Festsetzungen getroffen. Diese betref-
fen zum einen Grundstickseinfriedungen, die in der Regel entscheidend die Wirkung
von Bebauungsstrukturen beeinflussen kénnen, weshalb auch hierzu entsprechende
einschrdnkende Festsetzungen in der Form getroffen wurden, u. a. dass im gesamten
WA 4 ebenfalls die stralienabgewandten Einfriedungen unter die Héhenbegrenzung
von 1,20 m fallen. Dies ist aufgrund des sensiblen Standorts im Nahbereich des Glam-
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10.

11.

becker Sees einschlielilich seines Uferwegs hinreichend gerechtfertigt (siehe Nr. 8 des
Textteils zur Satzung). ;

Zum anderen wird fur die' geplanten Nebenanlagen eine blickdichte und dauerhafte
Begriinung mittels Nr. 9 des Textteils zur Satzung festgesetzt, damit sich diese bauli-
chen Anlagen aus stadtgestalterischer Sicht in die angrenzenden Griinbereiche einfii-
gen.

Der Bestand der zu erhaltenden Baume wurde aus dem urspriinglichen B-Plan Uber-
nommen und hinsichtlich der tatsachlich noch vorhandenen Baume angepasst.

Bei Nr. 6 des Textteils zur Satzung handelt es sich lediglich um eine redaktionelle bzw.
klarstellende Erganzung. Im Rahmen der 1. Anderung des B-Plans, die ausschlieRlich
den Bereich des ehemaligen Schiutzenhausgebiets (nordlich der Adolf-Friedrich-Stralle
und ostlich der Hohenzieritzer Strafle) betraf, wurde die textliche Festsetzung Nr. 2.2
zu Schallschutzanforderungen entsprechend den Erfordernissen in diesem Bereich
angepasst. Die dabei gewéhlte Formulierung hatte ebenfalls Auswirkungen auf den
Bereich der ehemaligen Konservenfabrik, was unbeabsichtigt war und erst jetzt festge-
stellt wurde. Dies soll hiermit nun richtiggestellt und damit in die ursprungliche Fassung
zurtickgeflhrt werden.

Bezliglich der Umsetzung der mit der Anderung des B-Plans verfolgten Bebauung
wurde zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Neustrelitz ein stadtebaulicher
Vertrag abgeschlossen, worauf durch einen erganzenden Hinweis aufmerksam ge-
macht wird (siehe Nr. 10 des Textteils zur Satzung). Hiermit wird u. a. sichergestellt,
dass es zu einer hinsichtlich Material und Farbton von Fassaden und Dachern sowie
Proportionen der Fassadendffnungen einheitlichen Gestaltung der geplanten Geb&ude
kommt.

Die medienseitige Versorgung des Bereichs kann seitens der Stadtwerke GmbH Neustrelitz
mit Fernwarme, Wasser und Strom sichergestellt werden. Dabei ist beim Anschluss der
Schmutzwasserleitungen die Riickstauebene zu beachten. Rdume, die unterhalb der Rick-
stauebene liegen (StralRenniveau der Hohenzieritzer Strafie) sind mittels Abwasserhebeanla-
ge zu entwassern.

Die Realisierung der Planung soll voraussichtlich im Jahr 2015 beginnen.

Durch die benannten, Anderungen verandert sich die bisherige Flachenbilanz zum B-Plan (in
der Fassung der 4. Anderung) wie folgt:

GesamtgrolRe des Plangebiets: 17,86 ha
Bisher Nach Anderung Differenz
Flachen der Baugrundstiicke: 11,06 ha 10,94 ha -0,12 ha

Verkehrsflachen / Flachen
fir Versorgungsanlagen: 1,27 ha 1,20 ha - 0,07 ha

Griinflachen / Flachen zur Erhaltung

und zum Anpflanzen von Baumen: 5,53 ha

Neustrelitz, /206 As




