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1. Planungserlass

Den Anlass fir die vorliegende Plandnderung bitdet die zwischenzeitlich eingetretene Situa-
tion im Plangebiet, wonach ein Teil der dort errichteten baulichen Anlagen von bisherigen
Festsetzungen des Bebauungsplans (B-Plans) abweicht. Dies betrifft insbesondere Uber-
schreitungen der festgesetzten Grundflichen sowie auflerhalb iiberbaubarer Grundstlcks-
flichen errichtete Garagen (bzw. Carports mit integriertem Absteliraum).

Die meisten dieser Vorhaben wurden mittels Befreiungen bzw. Ausnahmen von den B-Plan-
Festsetzungen realisiert. Zwei vorhandene Garagen sind allerdings ohne eine daflir bislang
erforderliche Ausnahmegenehmigung errichtet worden.

Vorrangig der letztgenannte Aspekt bildete den Hintergrund fiir eine am 15.02.2005 im Aus-
schuss fir Bau und Stadtentwicklung der Stadtvertretung gefiihrte Beratung zur Frage, in-
wieweit an den diesbeziiglichen bisherigen Festsetzungen des B-Plans festgehalten werden
soll. Im Ergebnis empfah! der Ausschuss unter Wiirdigung aller dabei zu betrachtender
Sachverhalte, den B-Plan entsprechend zu andern.

Die in Rede stehenden Anderungen des seit seiner Bekanntmachung am 19.06.1999 gelten-
den B-Plans sind nicht mit einem Abweichen von Grundziigen der bisherigen Planung ver-
bunden. Naheres hierzu ergibt sich aus den Ausfiihrungen unter Punkt 5.

Da zudem damit kein umweltvertraglichkeitsprifungspflichtiges Vorhaben vorbereitet wird
und durch die Anderungen keine Umweltschutzgiiter beeintrachtigt werden, konnte die Sat-
zung im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB aufgestellt werden. Deshalb wurden
zum Satzungsentwurf nur die hiervon betroffene Offentlichkeit und die berlihrten Behorden
und sonstigen Trager dffentlicher Belange beteiligt.

2. Rechtsgrundlagen

Die Anderungssatzung basiert auf den Regelungen des Baugesetzbuchs (BauGB), hier ins-
besondere auf den §§ 2 und 10 sowie - bezlglich der Wah! des vereinfachten Verfahrens -
auf § 13.

Daneben stellen die Baunutzungsverordnung (BauNVO) und die Planzeichenverordnung
(PlanzV) in dieser Planung insbesondere zu beriicksichtigende Rechtsvorschriften dar.

3. Vereinbarkeit mit libergeordneten Planungen

Allein wegen der festgestellten Beibehaltung der Grundzlige des B-Plans ,Ehemaliges HdW-
Gelande" entspricht auch die Satzung Uber dessen erste Anderung den Zielen der Raum-
ordnung und Landesplanung. Diese sind zwar gegeniiber dem damaligen Aufstellungsver-
fahren zuletzt im Rahmen des Raumentwicklungsprogramms Mecklenburg-Vorpommern den
aktuellen Rahmenbedingungen angepasst worden, was jedoch nicht zu anderen raumordne-
rischen Anséatzen beziiglich der mit der vorherigen Planung verbundenen Ziele der stadte-
baulichen Entwicklung flihrte.

Entsprechendes gilt fir das in § 1 (2) BauGB geregelte Erfordernis der Entwicklung des B-
Plans aus dem F-Plan. In diesem ist das Plangebiet als Wohnbaufldche dargestellt.

4, Lage und Umfang des Plangebiets sowie der von den Anderungen betroffenen Fli-
chen

Das B-Plan-Gebiet liegt siidwestlich des Stadtkerns von Neustrelitz bzw. des an ihn gren-
zenden Schlossparks. Es grenzt im Westen an die Useriner Strale, im Norden an zwei
Gartnereien sowie im Siiden an die Kastanienallee und umfasst eine Fléche von ca. 1,22 ha.
Von den Anderungen erfasst werden alle baulich nutzbaren Grundstlicke im &uReren Be-
reich der ringférmigen Erschlieungsstrafie. Im Einzelnen sind dies die Flurstlcke 12/2 -7,
12/10, 12/14, 12/18, 12/20, 12/22, 12/24 und 12/25 der Flur 29 der Gemarkung Neustrelitz



5. Inhalt der Anderungen

Die einzelnen Anderungen der Planzeichnung sind dort als farbige Festsetzungen zu erken-
nen. Die geédnderten textlichen Festsetzungen sind im Textteil gesondert aufgefiihrt.

5.1. Mal der baulichen Nutzung

For samtliche vorgenannte Grundstiicke waren bislang im B-Plan beziiglich der baulich
nutzbaren Flachen absolute Grundflachen festgesetzt. Diese betrugen fiir jedes Grundstiick
180 m?. Eine Uberschreitung dieser Grundfliche durch Garagen, Stellplitze und Nebenania-
gen wurde im Rahmen der textlichen Festsetzung Nr. 2.1 ausgeschlossen.

Vorrangiger Hintergrund hierfiir war, die durch die Planung zusétzlich bebaute bzw. versie-
gelte Fidche auf dem vormalig dem Auflenbereich zuzuordnenden Grundstiick des ehemali-
gen HdW auf ein notwendiges Minimum zu reduzieren, um zugleich die fiir den damit ein-
hergehenden Eingriff die entsprechenden AusgleichsmafRnahmen gering zu halten. Dies lag
nicht zuletzt im Interesse des damaligen Grundstlicksentwicklers, musste er doch die im
Plangebiet nicht realisierbaren Ausgleichsmafinahmen mittels eines stidtebaulichen Ver-
trags aulerhalb des Gebiets umsetzen bzw. finanzieren.

Im Zuge der Realisierung der einzelnen Wohngebéude zeigte sich, dass u. a. wegen des
weitestgehenden Verzichts auf Unterkellerungen (vor dem Hintergrund dafiir ungiinstiger
Baugrund- bzw. hydrologischer Verhéitnisse) die Bauherren diese Obergrenze in der Regel
nicht einhalten konnten. Zugleich fiel im Zuge der Bearbeitung entsprechender Befreiungsan-
tréage auf, dass die dafiir den wesentlichen Hintergrund bildende 6kologische Bilanzierung
zum B-Plan einen nicht unbedeutenden Rechenfehler enthielt. Dabei wurde fiir die Grundstii-
cke 1 - 4 (jetzige Flurstiicke 12/3 -12/6) eine gegeniiber der B-Plan-Festsetzung doppelt so
grofie versiegelte Fldche angesetzt.

Die auf dieser Grundiage festgesetzten und realisierten AusgleichsmaRnahmen hatten dem-
zufolge einen wesentlich gréferen Eingriff ermdglicht. Vor diesem Hintergrund wurden die
betreffenden Antrége auf Uberschreitung der Grundfldche regelmaRig in Form von Befreiun-
gen genehmigt.

Die nunmehr erfolgte Festsetzung einer Grundfiachenzahi (GRZ), also eines maximalen
{prozentualen) Anteils der bebaubaren an der Gesamtgrundstiicksfiéache passt den B-Plan
somit an diesen Sachverhalt an. Dabei wurde entsprechend der GrundstiicksgréRie eine
GRZ zwischen 0,3 {(grofte Grundstiicke) und 0,4 (kleinere Grundstiicke) gewahit.

Diese Staffelung entsprechend der Fldche der Baugrundstiicke stellt sicher, dass das bishe-
rige Ziel gewahrt bleibt, eine liberméRige Bebauung aufgrund einer groReren verfiigbaren
Flache zu vermeiden.

Da eine Uberschreitung dieser GRZ durch bauliche Anlagen, die keine Hochbauten sind (al-
so Stellplatze und deren Zufahrten), bis zu einem bestimmten MaR stédtebaulich unbedenk-
lich ist, wurde die bisherige textliche Festsetzung Nr. 2.1 ergénzend hierzu neu gefasst Da-
nach ist eine Uberschreitung um bis zu 10 % der GRZ méglich, wenn dies durch MaRnah-
men des (Okologischen) Ausgleichs der zusétzlichen Versiegelung kompensiert wird.
Letzteres ist notwendig, um die bisherige —nach Beriicksichtigung des o. g. Rechenfehlers
auch bei den nunmehr festgesetzten GRZ —ausgeglichene Bilanz zwischen Eingriffen und
deren Ausgleich weiterhin sicherzustellen und damit auch den diesbezliglichen Planungs-
grundzug nicht zu verletzen. Diese Ausnahmeregelung erméglicht gegeniiber dem bisheri-
gen B-Plan zugleich aber auch eine grofere Flexibilitat bei der Behandlung individueller Er-
fordernisse der Grundstiicksnutzung/-gestaltung.

Das mittig gelegene Grundstiick (ehemaliges HdW) ist auler von der letztgenannten ergan-
zenden Regelung nicht von der 0.g. Anderung betroffen, da hier bereits im bisherigen B-Plan
eine GRZ von 0,4 festgesetzt war.



5.2. Uberbaubare Grundstiicksflichen, Garagen und Nebenanlagen

Die Neuregelungen zu den Uberbaubaren Grundstlicksflachen und hier insbesondere die
Frage, inwieweit auerhalb derselben Garagen und Nebenanlagen errichtet werden ddrfen,
betreffen ebenfalls nicht das Grundstiick des ehemaligen HdW, da hierzu dort kein ergén-
zender Regelungsbedarf besteht.

Letzteres stellte sich im Rahmen der Entwicklung des Baugebiets allerdings fur die anderen
Grundstlicke heraus. Der bisherige B-Plan ermdglichte diesbeziiglich unter Punkt 2.2. des
Textteils die (nur) ausnahmsweise Errichtung von Garagen, Stellpidtzen und Nebenaniagen
auBerhalb der (iberbaubaren Grundstlicksgrenzen.

Hintergrund hierfiir war der im Rahmen des damaligen Aufstellungsverfahrens wiederholt
ausgedriickte Wille, einem Wildwuchs von separaten Garagen oder Nebenanlagen entge-
genzusteuern. Sie sollten vorrangig in die festgesetzten Baufelder, d. h. mdglichst in die neu
entstehenden Gebaude integriert werden und nur in vertretbaren Ausnahmeféllen maéglichst
in transparenter Form als Einzelanlagen errichtet werden. Dieser Zielsetzung entsprachen
ebenfalls die gegentiber der Stadt bekundeten Absichten des damaligen Investors.

Dieser hatte urspriinglich vor, die neuen Geb&ude selbst zu errichten und zu vermarkten. In
diesem Zuge wollte er daflir Sorge tragen, dass eine Integration von Nebenanlagen weitest-
gehend bei der Planung der Gebdude beriicksichtigt wird. Dies war in den mit ihm abge-
stimmten Baufeldern auch méglich.

Allerdings wurde hiervon bislang bei keinem der Bauvorhaben Gebrauch gemacht. Eine zu-
mindest beratende Einflussnahme der Stadt war faktisch nicht gegeben, da die abweichend
von dem urspriinglichen ,Bautrdgermodell” letztendlich individuell durch die neuen Grund-
stiickseigentlimer errichteten Eigenheime auf der Grundlage des mit seiner Bekanntma-
chung am 19.06.99 in Kraft getretenen Bebauungsplans baugenehmigungsfrei realisierbar
waren. Dabei wurden bei dem Grofteil der Bauvorhaben die verfiigbaren Baufelder durch
die Hauptgebaude so in Anspruch genommen, dass - auch bedingt durch deren konkrete
bauliche Ausfiihrung - die ebenfalls beabsichtigte Errichtung dort nicht berlicksichtigter Ga-
ragen und Nebenanlagen nur noch auBerhalb dieser (iberbaubaren Grundstiicksflachen
mdglich war. Gerade dies solite jedoch it. B-Plan nur in Ausnahmeféllen erfolgen.Mit der so
zu erreichenden Auflockerung der neuen Bebauung sollte insbesondere die Wahrnehmung
der beabsichtigten optischen Dominanz des ehemaligen HdW sichergestellt werden.

An den zwischenzeitlich -teilweise ohne eine Ausnahmegenehmigung- errichteten Carports
und Nebenanlagen zeigt sich, dass die bisherigen stddtebaulichen Ansétze in der hier kon-
kret anzutreffenden Praxis keine Entsprechung gefunden haben. Unabhéngig von den
offensichtlichen Ursachen hierfiir entstand nunmehr das Problem, dass dem - grundsatzlich
verstindlichen - individuellen Anspruch auf Schaffung einer geeigneten Unterstelimoglichkeit
fur die PKW's verkniipft mit Lager-/Abstellrdumen ohne Einschrénkung der urspringlichen
stadtgestalterischen Anspriiche an die Entwicklung dieses Standorts und somit mit den bis-
herigen Festsetzungen des Plans nicht entsprochen werden konnte.

Vor diesem Hintergrund wurden mehrere Entscheidungsvarianten zum Umgang mit der
entstandenen Situation in der Stadt diskutiert.

Die in deren Ergebnis vorgenommenen Anderungen stellen einen Kompromiss zwischen den
Erfordernissen einer bedarfsgerechten Grundst{icksnutzung und den stédtebaulichen Ziel-
stellungen der Stadt dar. Sie sehen je Grundstiick einen eingegrenzten, d. h. als Flache fur
Garagen und Nebenanlagen bzw. Gemeinschaftsgaragen (FS 12/22) festgesetzten Teilbe-
reich vor, der dem jetzigen Realisierungs- bzw. Antragsstand entspricht. Da diese Festsd-
zung mit einer Neufassung der bisherigen Nr. 2.2. des Texiteils verkniipft ist, wonach diese
Anlagen auRerhalb dieser Fliache unzuldssig sind, ist damit eine dariiber hinaus gehende
Verdichtung der Grundstiicke durch Hochbauten nunmehr definitiv ausgeschlossen.

Verbunden wurde diese Aufnahme von Flachen fir Garagen und Nebenanlagen mit einer
Reduzierung der Breite der Baufelder auf den drei kleinsten Grundstiicken im bislang hin-




sichtlich der Gewahrleistung einer aufgelockerten Bebauung im Umfeld des ehemaligen
HdW besonders sensibel betrachteten Bereich der Flurstiicke 12/3 bis 12/7.

Dadurch wird ein Ausgleich fiir die zuséatzliche Uberbauung bisher nur sehr eingeschrankt
baulich nutzbarer {nicht (berbaubarer) Grundstiicksflachen in Form dauerhaft gesicherter
vergréRerter ,Liicken” bzw. Abstande zwischen den Gebduden erreicht.

Die nunmehr dort noch vorhandene Breite der jeweiligen Gberbaubaren Grundstlicksflédche
von 13 mist insofern gerechtfertigt, als die in den vorher 15 m breiten Baufeldern bislang
beabsichtigte Errichtung der Garagen und Nebenanlagen ja wie ausgeflihrt nicht erfolgte.
Dies ist lediglich auf dem Flurstiick 12/7 geplant (eine Bodenplatte fir eine Garage ist dort
bereits errichtet worden), so dass dieses Grundstiick auch aufgrund seiner grofien Breite
von dieser Baufeldverkleinerung ausgenommen wurde. Im Ubrigen entspricht die jetzige
Breite den AusmafBen der errichteten Eigenheime bzw. ldsst z.T. auch noch geringfligige
Erweiterungen derselben zu.

Somit kann festgestellt werden, dass auch mit den ergénzenden Festsetzungen zu Garagen
und Nebenanlagen die bisherigen Planungsgrundziige gewahrt bleiben, die sich in Form des
hierbei relevanten Ziels der Errichtung von Wohngeb&auden mit den erforderlichen Nebenan-
lagen darstellen.

Die Frage wie bzw. wo diese Nebenanlagen angeordnet, dimensioniert und ausgefihrt wer-
den, berlihrt demgegentber den Sachverhalt der stéddtebaulichen Vertretbarkeit. Diese ist
nach Abwagung aller dabei heranzuziehender Belange mit den nunmehr getroffenen neuen
bzw. gednderten Festsetzungen gegeben.

Die auch It. neuem Punkt 2.2 der textlichen Festsetzungen nach wie vor geregelten Aus-
nahmen (betreffend Nebenanlagen auf den Flurstlicken 12/16 und 12/22 sowie Stellflachen,
jeweils auRerhalb Uberbaubarer Grundstiicksfldchen) unterliegen weiterhin den aus der Be-
griindung zum B-Plan hervorgehenden Rahmenbedingungen.

5.3. MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Die unter diese Problematik fallenden Anderungen (in der Planzeichnung griin dargestellt)
haben lediglich klarstellenden Charakter.

So wurde eine kleine Fléche fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft deshalb zusatzlich festgesetzt, da sie zum zwischenzeitlich neu
gebildeten Fiurstiick 12/13 gehdrt und dessen Bereich bistang zum GroBteil in dieser Form
ausgewiesen wurde.

Die Flurstiicke 12/2 und 12/14 sind als Fldche zum Anpflanzen von Baumen festgesetzt wor-
den, was der bereits bestehenden textlichen Festsetzung Nr. 3.2 entspricht, die u. a. dort die
Anpflanzung von 6 Baumen vorgibt.

6. Sonstiges (Hinweis zur Umweltpriifungspflicht)

Aus der Tatsache, dass die B-Plan-Anderung im vereinfachten Verfahren vorgenommen wird
(siehe Punkt 1) folgt, dass von der Durchfithrung einer Umweltpriifung und der Fertigung
eines Umweltberichts abgesehen wird. Dies ist allein unter dem Aspekt nachvollziehbar, als
ganz offensichtlich durch die vorgenommenen Anderungen keine Schutzgiiter beeintrachtigt
werden.

7. Flachenbilanz

Aus den Plananderungen ergeben sich keine wesentlichen Anderungen der bisherigen Fla-
chenbilanz, da bis auf die kleine unter Punkt 5.3. genannte ,Entwicklungsflache” hierdurch
keine GrdéRen von festgesetzten Baugebieten, Verkehrsflachen u. a. Fldchen verandert wer-
den. Dennoch haben sich geringfiigige Veranderungen aus der Tatsache ergeben, dass es
gegeniiber dem B-Plan zu Veranderungen der Flurstiicke kam (insbesondere im Zusam-
menhang mit der Herausmessung der Stralenverkehrsfléache).



Da zudem in der Begrindung zur bisherigen Fassung des B-Plans eine Auflistung von Fl&-
chen nur im Rahmen der Eingriffs- und Ausgleichsbilanz erfolgte, ist es angebracht, die -
aktualisierte - Flachenbilanz im Rahmen dieser Anderungssatzung aufzufiihren.

Sie stellt sich wie folgt dar:

Gesamtgrofle des Plangebiets: 1,22 ha

Allgemeine Wohngebiete: 0,97 ha
Verkehrsflachen: 0,13 ha
Flachen fir MalRnahmen zum

Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Natur und

Landschaft: 0,12 ha

Neustrelitz, 0./~ <>
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