BEGRUNDUNG

zur Satzung iiber die 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 30/93 ,,Ehemaliges GUS-Objekt
am Glambecker See*

Den Anlass fir die vorliegende Anderung des Bebauungsplans {B-Plans) bildete ein entsprechen-
des Bebauungskonzept flr den zweiten Teilbauabschnitt (Bereich entlang der Planstralle C) des
Geldndes des.ehemaligen Schiitzenhauses dstlich der Hohenzieritzer Strafle und nérdlich der
Adolf-Friedrich-Stralle. Dies betrifit im Wesentlichen das Ziel, auf acht der elf dort geplanten
Grundstlcke zweigeschossige Stadtvillen (nach wie vor als Eigenheime)} zu errichten, was von
dem bisherigen B-Plan bzw. dem ihm zu Grunde liegenden und im Rahmen seiner 1. Anderung
entsprechend beriicksichtigten zuletzt hier verfolgten Bebauungskonzept abweicht. Durch eine
Ausnahme oder Befreiung von den betreffenden Festsetzungen kénnen diese Abweichungen nicht
legitimiert werden, sodass eine B-Plan-Anderung erforderlich war. Eine entsprechende im Wesent-
lichen ebenfalls die Geschossigkeit betreffende Anderung im Bereich des dritten Teilbauabschnitts
{Bereich entlang der Planstrafie A) sowie die Modifizierung von einzelnen weiteren Festsetzungen
fir den gesamten Bereich des ehem. Schiitzenhausgelandes ist ebenfalls Bestandteil dieser Sat-
zung.

Da durch die Abweichungen von den bisherigen Festsetzungen Planungsgrundzige des B-Plans
nicht berthrt werden, wurde die Anderung des B-Plans im vereinfachten Verfahren gemaf § 13
BauGB durchgefiihrt.

Die Anwendung dieses Verfahrens war ebenfalls unter dem Aspekt méglich, dass mit der Ande-
rung des B-Plans keinVorhaben, das einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung (UVP) unterliegt, vorbereitet oder begriindet wird. Ebenfalls traf die unter § 13 (1) Nr. 2
BauGB geregelte Voraussetzung auf die vorliegende Planung zu, dass keine Anhaltspunkte fur
eine Beeintrachtigung von FFH- oder Vogelschutzgebieten bestehen:

Flr den Ablauf des Plananderungsverfahrens bedeutete dies, dass von einer formlichen Umwelt-
prifung im Sinne von § 2 (4) BauGB ebenso abgesehen wird wie auch von einer friihzeitigen Un-

- terrichtung und Erdrterung 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 geéndert durch Art. 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722).

' b) Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverordnung — BauNVQO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1980 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch
. Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548).

¢) Verordnung Uber die Ausarbeitung von Bauleitplanen und die Darstellung des Planlnhalts
(Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I'S. 5§8), zuletzt gedndert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509).

d) § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommemn (LBauO M-V) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt geéndert durch Art. 2 des Geset-
zes vom 21.12.2015 (GVOBI. M-V S. 590).

Da die geénderten Festsetzungen keine raumordnerisch relevanten Abweichungen vom bisherigen
B-Plan umfassen, steht auch die Satzung iber dessen 6. Anderung den Zielen der Raumord-
nung und Landesplanung nicht entgegen.

Die Anderungssatzung ist - wie der B-Plan selbst - aus dem Flachennutzungsplan der Stadt
Neustrelitz entwickelt worden, in dem das betroffene Teilgebiet als Wohnbauflache dargestelit ist.
Die zeichnerischen und textlichen Anderungen beziehen sich auf den in der Planzeichnung darge-
stellten Geltungsbereich der 6. Anderung, der das o. g. Gebiet umfasst.



Die einzelnen Anderungen wurden aus folgenden Griinden vorgenommen:

1.

Zur Umsetzung der von dem Grundstlckseigentiimer geplanten Errichtung von acht zweige-
schossigen Stadtvillen und drei eingeschossigen Bungalowgebauden entlang der Planstralie
C wurden die Geschossigkeiten, Traufhéhen, Stellung des stralenseitigen Hauptbau-
korpers und Dachneigungen gegenuber dem bisherigen B-Plan angepasst. Um eine Fort-
fihrung dieses stadtebaulichen Konzepts zu sichern, das im Bereich entlang der Planstralie B
bereits realisiert und fiir die Grundstiicke an der Planstrate C mit dieser Anderung ermdglicht
werden soll, wurden auch fur die Grundstiicke entlang der Planstrale A die Geschossigkeiten,
Traufhdhen und Dachneigungen gegenlber dem bisherigen B-Plan geandert. Dabei sind fiir
die Grundstiicke im allgemeinen Wohngebiet (WA), auf denen bisher eine Eingeschossigkeit
mit einer Dachneigung von 38 — 48° festgesetzt war, nunmehr die Festsetzungen in der Form
angepasst worden, dass ausschliellich zweigeschossige Stadtvillen zuldssig sind. Auf den
{ibrigen WA-Grundstiicken und den flr eine Eigenheimbebauung im Wesentlichen zur Verfi-
gung stehenden Grundstiicke im Mischgebiet (MI}) entlang der Grenze zum nordwestlich ver-
laufenden Autohaus, auf denen eine eingeschossige Bebauung mit einer Dachneigung von
max. 45° festgesetzt ist, wurden die Festsetzungen fir eine eingeschossige Bungalowbebau-
ung angepasst. Damit wird an dem Grundprinzip der 1. Anderung des B-Plans und der damit
verfolgten Aufteilung bzw. Staffelung der Grundstiicksbebauungen auch im Bereich der Flan-
straflen A und C festgehalten und entsprechend des derzeitigen Bedarfs angepasst.

Aufgrund der aktuellen Erkenntnisse im Zuge der Bauantragsverfahren fir die Grundstiicke
entlang der Planstralie B war zu konstatieren, dass die allgemsin zulidssige Grundfliiche mit
200 gm regelmaig lberschritten werden musste, um eine bedarfsgerechte Grundstiicksnut-
zung sicherzustellen. Um den diesbezlglichen Spielraum fir die zukinftigen Grundsticksei-
gentiimer zu vergrofiern, jedoch ohne damit das Grundkonzept zu verlassen, wonach eine
maximale Grundflache von 220 gm nicht Uberschritten wird, was bisher nur auf einigen
Grundstlcken moglich war, ist nunmehr fiir alle Grundstiicke diese maximale Grundflache
festgesetzt worden.

Damit die Grundstlicke, die nunmehr flir eine zweigeschossige Bebauung vorgesehen sind,
von der hier bislang geltenden textlichen Festsetzung Nr. 1.2.1, die die nur eingeschrénkte
Uberschreitung der festgesetzten Grundfidche regelf, nach wie vor erfasst werden, war deren
entsprechende Ergénzung gemal Punkt 1 des Texttells notwendig. Aullerdem ist diese Fest-
setzung um eine praktikable Alternative zur Uberschreitung der Grundflache erganzt wor-
den.

- Da die Grundstiicke des WA 5 aufgrund der Bebauung in zweiter Reihe und der damit im Ver-

haltnis zu den sonstigen Grundstiicken fangen Grundstlickszufahrten eine Sonderstellung
einnehmen, sind diese von der im B-Plan verankerten Bedingung zur ausnahmsweisen Uber-
schreitung der Grundflidche ausgenommen worden.

Um unter Einhaltung eines stadtebaulich vertretbaren Rahmens und des nach wie vor verfolg-
ten Schutzes der zu erhaltenden Bdume durch Einhaltung eines Mindestabstandes der Be-
bauung von zwei Metern eine grotmdgliche Flexibilitét bei der Realisierung des Konzepts zu
ermoglichen, wurden die durch Baugrenzen bzw. Baulinien markierten liberbaubaren
Grundstiicksflachen in Teilen erweitert. So wurde u. a. zum Teil die magliche Bebauungstie-
fe durch Verringerung des Abstandes der Baugrenze bzw. Baulinie entlang der Planstralle A
von bislang finf auf nunmehr vier Meter geringfiigig vergrétert, ohne dass dabei jedoch eine
maximale Bebauungstiefe van 15 m dberschritten wird. Lediglich im Bereich des éstlichen und
siiddstlichen Grundsticks an der Wendenanlage der Planstrafle C wurde die Baufeldtiefe von
urspringlich 15 m nunmehr bis zur Griinfliche hin erweitert, um dem zukinftigen Eigentimer
mehr Spielrdume ermdglichen, die eingeschossige Bebauung trotz des trapezartig geplanten
Grundstlickszuschnitt zu realisieren.

Die mittels Punkt 2 des Textteils vorgesehene Ergédnzung soll im Wesentlichen den durch die
textliche Festsetzung Nr. 1.3.3 geregelten Mindestabstand von Garagen (woven auch Car-
perts erfasst sind), Stellflichen und Nebenanlagen sicherstellen, auch wenn diese Fla-
chen nunmehr mitunter durch die vorgesehene Erweiterung der Baufelder innerhalb der tiber-
baubaren Grundstiicksflichen liegen.



6. Punkt 3 des Textteils beinhaltet eine Regelung zu Abstandsflachen, die sicherstellen soll,
dass nicht nur frei stehende sondern auch mit dem Hauptgeb&ude nur (iber eine gemeinsame
Aullenwand verbundene und somit in dieses integrierte Garagen auf einer Grundstiicksgrenze
bzw. im mindestens 3 m betragenden Abstandsbereich errichtet werden kénnen. Dies bewirkt
gegenuber einer frei stehenden Garage keine Nachteile fiir das Nachbargrundstiick hinsicht-
lich der Belichtung und Belftung, erméglicht aber dem betreffenden Bauherren eine optimale
Ausnutzung bzw. Freiflachengestaltung seines Grundstiicks. Um den mit der Abstandsfli-
chenregelung der Landesbauordnung ebenfalls bezweckten Brandschutz gegenuber den be-
treffenden Nachbargrundstiicken nachzukommen, wurde diese Regelung mit einer entspre-
chenden Bedingung an hinreichende bauliche Brandschutzvorkehrungen verkniipft. Diese for-
dert, dass im Falle der Inanspruchnahme der eréffneten Moglichkeit entweder eine (mindes-
tens feuerhemmende) Trennwand im Sinne des § 29 M-V zwischen der Garage und dem
Wohnhaus oder eine Brandwand nach § 30 LBauO M-V als Abschlusswand der Garage und
das Hauptgeb&ude in massiver Bauweise (tragende Bauteile in feuerhemmenden Materialien)
errichtet werden miissen. Fir erstgenannte Wand bedeutet dies zugleich, dass eine dortige
Offnung z. B. fiir eine Verbindungstiir feuerhemmende, dicht- und selbstschlieRende Ab-
schlisse haben miissen. Offnungen in Brandwénden sind danach generell unzuldssig. Durch
die Aufnahme dieser Regelung mdchte die Stadt den zukiinftigen Grundstlickseigentiimern

die Maglichkeit zur Verwirklichung ihrer diesbeziiglichen Bebauungsabsichten mdoglichst ohne
Abstriche erdffnen.

7. Das Bebauungskonzept sieht eine veranderte Fiihrung des Verbindungsfullwegs zwischen
der Planstrafle C und dem &stlich davon geplanten angrenzenden FuBweg sowie eine gering-
flgige Modifizierung der Wendenanlage vor, was ebenfalls im Rahmen dieser Anderung des
B-Plans angepasst wurde. Im Zuge der Herstellung der Planstralle B kam es in Anbetracht
der konkreten Ausfiihrungsplanung zu einer Reduzierung der Verkehrsfliche im Bereich der
Zufahrt zur Hohenzieritzer StralRe, weshalb die in diesem Bereich bislang festgesetzte Ver-
kehrsflache zu Gunsten der dort angrenzenden Griinfliche im Rahmen dieser Anderung ent-
sprechend dem Bestand angepasst und somit verringert wurde.

8. Dariiber hinaus verbleibt der in der Planzeichnung farbig gekennzeichnete Teil der Griinfli-
che, der bisher als &ffentliche Grunflache vorgesehen war, nunmehr im privaten Eigentum, da
der Investor zur VergroRerung der verauRerbaren Grundstlicksflache und damit zur Attraktivi-
tatssteigerung diese Flachenteile den Grundstiicken zuordnen méchte. Aus diesem Grund ist
diese Flache im Weiteren mit der Zweckbestimmung ,privat* festgesetzt worden, ohne dass
es dadurch zu einer Reduzierung der bisherigen dortigen Grinflachen und des darauf befind-
lichem Baumbestands kommt. Zudem soll angestrebt werden, dass eine einheitliche Baum-
pflege der nach § 19 NatSchAG M-V zu erhaltenen Allee erfolgt.

Die ostlich der Grundstiicke am Ende der Planstrae C gelegenen ,Fliachen mit Bindungen fir
Bepflanzungen (...)" werden ergénzend zu dieser bisherigen Festsetzung nunmehr ebenfalls
als Grinflachen festgesetzt. Damit soll klargestellt werden, dass hier eine Bebauung nicht in
Frage kommt. Da sie im privaten Eigentum verbleiben werden und somit unveréandert den
Baugrundstticken zugeordnet sind, wurden sie als private Griinflichen festgesetzt.

Die Realisierung der Planung im Bereich der Planstralle C soll unmittelbar nach Beschlussfas-
sung beginnen. Die Umsetzung entlang der Planstralle A héngt weiterhin davon ob, es sich ein
Investor findet, der diesen Bereich vom jetzigen Eigentiimer erwirbt und entsprechend entwickelt.

Die geanderten Festsetzungen haben nur aulierst geringe Auswirkungen auf die aktuelle Fla-
chenbilanz des B-Plans (in der Fassung der 5. Anderung), sodass sich dort mangels Darstellbar-
keit keine Anderungen ergeben.
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