Begrindung

zur Satzung iiber die erste Anderung des Bebauungsplans Nr. 54/07 ,,Abfall-
wirtschaftszentrum Neustrelitz

Den Anlass fir die erste Anderung des Bebauungsplans (B-Plans) bildet die Absicht der
Stadtwerke Neustrelitz GmbH, auf den in lhrem Eigentum befindlichen Teilflichen des Ab-
faliwirtschaftszentrums (AWZ) an der Strafle ,Am Kamp" Fotovoltaikantagen zu errichten.
Bislang erfolgte dort eine Lagerung von Stammholz zur Gewinnung von Holzhackschnitzel
fir das Biomasse-Heizkraftwerk an der Kirschenallee. Mit dem im Zuge der Realisierung des
Bebauungsplans Nr. 60/08 erfolgten Ausbau des dortigen Standorts einschliellich der erfor-
derlichen Lagerkapazitaten wurde eine Nutzung der Flachen am AWZ hinfallig. Da fiir diese
Flachen ein plankonformer Bedarf weder besteht noch in einem absehbaren Zeitraum in
Aussicht steht, wird eine sinnvolle und nachhaltige Folgenutzung in Form der Errichtung von
Anlagen zur Energieerzeugung aus regenerativen Energiequellen angestrebt. Diese Absicht
steht im Einklang mit der Etablierung der Stadt Neustrelitz als Standort der Erforschung, Ent-
wicklung und des Einsatzes erneuerbaren Energien, entsprechend der u. a. mit den B-
Planen Nr. 56/07, 59/08 und 60/08 verbundenen Entwicklungsziele.

Diese somit verfolgten Abweichungen vom rechtskraftigen B-Plan “Abfallwirtschaftszentrum
Neustrelitz“ konnten nicht durch Ausnahmen oder Befreiungen von den entsprechenden
Festsetzungen legitimiert werden, so dass eine B-Plan-Anderung erforderlich war. Da es
hierbei um eine Wiedernutzbarmachung baulich vorgepréagter Flachen geht, also eine Maft-
nahme der Innenentwicklung vorbereitet wird, wurde die Anderung des B-Plans im be-
schleunigten Verfahren gemaf § 13 a BauGB durchgefiihrt.

Dies war auch deshalb moglich, weil die hiervon betroffene GréfRe der Grundflache wesent-
lich unter der It. § 13 a (1) Satz 2 Nr. 1 BauGB geregelten Grofe-von 20.000 m? liegt. Des
Weiteren wird das Kriterium erfullt, wonach mit der Anderung des B-Plans kein Vorhaben,
das einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) unterliegt, vor-
bereitet oder begrundet wird. Ebenfalls trifft die unter § 13 a (1) Satz 2 Nr. 2 BauGB geregel-
te Voraussetzung auf die vorliegende Planung zu, dass keine Anhaltspunkte fUr eine Beein-
trachtigung von FFH- oder Vogelschutzgebieten bestehen.

Fiir den Ablauf des Plananderungsverfahrens bedeutete dies, dass von einer formlichen
Umweltprifung im Sinne von § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen und auf eine friihzeitige (vorge-
zogene) Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit und der Behdrden verzichtet wurde.

Rechtliche Grundlagen der Anderungssatzung ist das Baugesetzbuch (BauGB), hier insbe-
sondere § 2 und § 10 sowie - beziiglich der Wahl des vorgenannten beschleunigten Verfah-
rens zur Anderung - § 13 a. Daneben stellen die Baunutzungs- sowie die Planzeichenver-

ordnung (BauNVQ, PlanzV) in dieser Planung insbesondere zu berlcksichtigende Rechts-
vorschriften dar.

Die Inhalte der vorliesgenden Satzung entsprechen wie bereits der urspriingliche B-Plan den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung. Diese ergeben sich aus dem Landes-
raumentwicklungsprogramm (LEP) Mecklenburg-Vorpommern vom 03.05.2005 und dem
Regionalen Raumordnungsprogramms (RROP) Mecklenburgische Seenplatte vom
26.06.1998..Von Bedeutung fir die gednderten Festsetzungen des B-Plans sind insbesonde-
re deren Programmsatze Nr. 8.4 (7) (LEP) bzw. Nr. 10.3.4 (1) (RROP), in denen auf den
Ausbau regenerativer Energietrager bzw. naturlicher Ressourcen zur Energieerzeugung ori-
entiert wird. Entsprechendes findet sich auch im derzeit als Entwurf vorliegenden Regionalen
Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte, welches das RROP fortschreibt,
unter dem Programmsatz 6.5 (6).



Der einem B-Plan (einschlieBlich seiner Anderungen) in der Regel zu Grunde liegende Fli-
chennutzungsplan (F-Plan) stellt den Bereich des Plangebiets entsprechend der bisherigen
Nutzung als Sondergebiet fiir das Abfallwirtschaftszentrum dar. Die nunmehr verfolgte Nut-
zung von Teilflichen des Plangebiets weicht somit von dieser Darstellung der Grundzlige
der bislang hier beabsichtigten Bodennutzung ab. ll!.blicherweise erfordert dies zumindest
parallel zur Aufstellung des B-Plans eine férmliche Anderung des F-Plans. Hierauf konnte
jedoch aufgrund des firr die Erarbeitung der B-Plan-Anderung in Anwendung gebrachten
beschleunigten Verfahrens verzichtet werden. Stattdessen wird der F-Plan gemaR § 13 a (2)
Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst. Wie aus den bereits erdrterten sowie im
Folgenden noch ausgeflihrten Darlegungen deutlich wird, ist dabei sichergestellt, dass die
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets durch diese Plananderung nicht
beeintrachtigt wird.

Es kann also davon ausgegangen werden, dass der B-Plan den prinzipiellen stadtebaulichen
Entwicklungsabsichten der Stadt Neustrelitz entspricht.

Die Anderungen des B-Plans beziehen sich hinsichtlich ihrer Lage auf drei Teilgebiete des
bisherigen Sondergebiets Abfallwirtschaftszentrum (SO-AWZ) am Ende der Stralle ,Am
Kamp"“. Sie betreffen die Flurstlcke 195/2 und /5, 196/1 und /4, 197/2, /4 (teilweise) und /7,
198/1, /2, /5 und /11, 199/2, /3 und /9 sowie 201/1 (teilweise) der Flur 58 der Gemarkung
Neustrelitz mit einer Gesamtflache von ca. 2,39 ha.

Die Anderungen der Festsetzungen des bisherigen B-Plans stellen sich im Einzelnen wie
folgt dar:

1. Die Art der baulichen Nutzung wird auf drei der funf Teilflichen des SO-AWZ nunmehr
als Sondergebiet Sonnenenergie (SO-SE) festgesetzt. Dies betrifft die beiden Gebiete
nérdlich des vormals als Bahnflache festgesetzten Verladegleises sowie die Flache west-
lich des Grundstucks der Abfallumschlagstation.

In die zwei erstgenannten SO-SE werden die von der Gleisanlage erfassten Flachen

(Flurstiicke 197/2, 197/7 und teilweise 197/4) einbezogen. Diese wurden vom bisherigen

Betreiber des AWZ im Zuge des Verkaufs der Ubrigen von den Anderungen betroffenen

Flachen an die Stadtwerke Neustrelitz GmbH mit verauRert, weil ein Bedarf bzw. eine

wirtschaftlich tragfahige Moglichkeit fir einen Abtransport der sortierten Abfélle per Bahn,

wie es noch in den Anfangsjahren praktiziert wurde, nicht mehr gegeben war. Die Stadt-
werke werden die Gleisanlage jedoch nicht zuriickbauen, so dass bei einer langfristig ge-
anderten Situation ggf. auf diese Anlagen zuriickgegriffen werden kann. Da die Unterkon-
struktion fir die Solarmodule ohnehin per Rammung im Boden verankert werden soll, ist
deren Errichtung auch ohne Rickbau der Gleise maéglich.

Das westlich der Umschlagstation gelegene SO-SE bezieht vormals als Flachen zum An-

pflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzte Flachen

westlich und sldlich des bisherigen SO-AWZ ein. Konkret betrifft dies die im westlichen

Teil des jetzigen SO-SE gelegenen Teile der Flursticke 198/2 und 199/9 sowie einen ca.

zehn Meter tiefen Streifen an der Slidgrenze des Flurstiicks 199/3. Diese Flachen wer-

den somit jetzt komplett als Baugebiet ausgewiesen. Neben der bestehenden Notwendig-
keit, aus Griinden der Wirtschaftlichkeit der Solaranlage moglichst ein Maximum an Fl&-
chen zu aktivieren, resultiert diese Einbeziehung bisheriger Ausgleichsflidchen aus folgen-

den Sachverhalten: .

» Eine Umsetzung dieser Ausgleichsmafnahmen ist vor dem Hintergrund, dass das
betreffende Grundstiick bislang noch nicht geméaf B-Plan baulich genutzt wurde, bis-
her nicht erfolgt.

e Da die Inanspruchnahme des Bodens auf den neu als SO-SE festgesetzten Flichen,
die immerhin ca. 60 % der baulich genutzten Flachen (Sondergebiete und Verkehrsfla-
chen) des Plangebiets umfassen, gegeniber der bisher zuldssigen Nutzung erheblich
reduziert wird (siehe Punkt 2), ist das Erfordernis eines entsprechenden dkologischen
Ausgleichs im bisherigen Umfang nicht mehr gegeben. Somit ist ein Verzicht auf die
Bepflanzung der betreffenden ca. 0,2 ha dkologisch vettretbar.
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Die Festsetzung der Sondergebiete Sonnenenergie in der Planzeichnung ist verknipft mit
der ergénzenden Aufnahme der Nr. 1.2. in die textlichen Festsetzungen des B-Plans (Nr.

1 des Textteils zur Anderungssatzung), in der die konkret zuldssigen baulichen Anlagen
geregelt sind. Hauptséchlich handelt es sich hierbei um Fotovoltaikanlagen, also um So-
larmodule, in denen die Sonnenenergie in elektrischen Strom umgewandelt wird, der (iber
Wechselrichteranlagen und Trafostationen in das Mittelspannungsnetz eingespeist wird.
Um den Betrieb, die Unterhaltung bzw. die Uberwachung der Anlage sicherzustellen, wur-
de in den Zuldssigkeitskatalog ebenfalls die Errichtung von Biiro- bzw. Sozialgebauden,
die allerdings nur fiir den vorgenannten konkreten Zweck genutzt werden diirfen, aufge-
nommen. Damit einem eventuell noch entstehenden, derzeit nicht bekannten Bedarf an
ergénzenden Nutzungen im Rahmen des allgemeinen zuldssigen Nutzungsspektrums
entsprochen werden kann, wurde ergénzend (ber eine entsprechende Ausnahmerege-
lung die Méglichkeit der Errichtung weiterer baulicher Anlagen geregelt. Dies schliefit ggf.
Solaranlagen ein, in denen der Strom indirekt, d .h. (iber die Nutzung der Wérme der Son-
ne als primare Energiequelle produziert wird {so genannte thermische Solarkraftwerke).

Im Sinne der Sichersteliung einer hinreichenden Uberwachung der Anlagen sowohl aus
technischen Griinden als auch aus Griinden des Diebstahl- bzw. Vandalismusschutzes
wurde ebenfalls die ausnahmsweise Schaffung von Wohnraum flir einen entsprechend
eingeschrénkten Personenkreis ermdglicht. Dies ist aber auf maximal eine Wohnung, die
fir diesen Zweck ausreichend ist, beschrankt. Die Inanspruchnahme dieser Ausnahme ist
derzeit durch den Betreiber allerdings nicht vorgesehen.

Nach dem aktuellen Planungsstand ist fir die Einzelmodule der Fotovoltaikanlagen eine
Hohe von maximal zwei Metern geplant. Um ggf. andere in Frage kommende Ausfihrun-
gen ebenfalls zu ermdglichen und unter Berlicksichtigung ggf. erforderlicher (ausnahms-
weise zulassiger) Betriebsgebaude wurde die maximale Héhe der baulichen Anlagen im
Sondergebiet Sonnenenergie auf vier Meter festgesetzt.

Ergénzend dazu wird die Nr. 2.1. der textlichen Festsetzungen des B-Plans mittels eines
neuen Satzes 3 in der Form ergénzt, dass Nebenanlagen, die keine Gebaude sind, diese
Hohe ausnahmsweise um bis zu sechs Meter Uberschreiten kénnen. Diese in Nr. 2 (Satz
2) des Textteils zur Satzung geregelte Anderung basiert auf Erfahrungen bei der Realisie-
rung des B-Plans Nr. 59/08 ,, Ehem. Kasernengelande Penzliner Strale/ Dr.-Schwentner-
Strafte” bzw. des dortigen Solarparks. Die dabei fir notwendig befundene Errichtung von
Masten von bis zu zehn Metern Héhe fiir Kameras zur Uberwachung des Geldndes soll
mittels vorgenannter Ausnahme auch im vorliegenden Plangebiet erméglicht werden.

Die Solarmodule werden auf so genannten aufgestanderten Modultischen in parallelen
Reihen angeordnet. Die Modultische sollen nach gegenwértiger Planung versiegelungsfrei
in den Boden gerammt werden. Alternativ dazu kénnten sie auch auf Streifenfundamenten
befestigt werden. Beide Varianten ermdglichen einerseits einen ggf. nach dem (techni-
schen) Verschleil der Anlage riickstandslosen Abbau und minimieren andererseits die
bebaute Grundfldche und damit den Versiegelungsgrad des Bodens. Vor diesem Hinter-
grund und unter Berlicksichtigung einer eventuellen erganzenden Errichtung der in der
Ausnahme unter der neuen Nr. 1.2. der textlichen Festsetzungen erméglichten Bebauun-
gen konnte die Grundflachenzahl von vormals zuléssigen 0,4 im Sondergebiet Sonnen-
energie auf 0,2 begrenzt werden.

Lt. § 19 (2) BauNVO ist zur Grundflache allerdings die gesamte Fliche, die von baulichen
Anlagen Uberdeckt wird, zu zdhlen. Nach allgemeiner Auffassung muss hierzu auch der
Anteil der Anlagen hinzugerechnet werden, der nicht unmittelbar mit dem Boden verbun-
den ist. In diesem Zusammenhang wurde die in der bisherigen textlichen Festsetzung Nr.
2.1. bereits geregelte ausnahmsweise Uberschreitung der GRZ (bis max. 0,8) durch Auf-
nahme eines ergénzenden Satzes 2 im Sondergebiet Sonnenenergie an die Bedingung
geknlpft, dass der Versiegelungsgrad des Bodens 20 % nicht (iberschreitet (Nr. 2 Satz 1
des Textteils der Satzung). Damit wird eine dem Vorhaben angepasste und zugleich
rechtssichere Festsetzung getroffen.



4. Im Sinne einer effektiven Ausnutzung der Grundstlicksflachen durch die Fotovoltaikanla-
gen wurde auf eine bislang noch auf Teilflichen bezogene Festsetzung von Uberbauba-
ren Grundstiicksflichen verzichtet. Vielmehr wurden mittels Verlegung der bislang fest-
gesetzten Baugrenzen bis auf einen Abstand von drei Metern zu Verkehrsflachen bzw.
sogar bis an die Grenze zu Nachbargrundstlicken die hierfir verfligbaren und notwendi-
gerweise zu nutzenden Baufelder erweitert, innerhalb derer die Solarmodule in nach Su-
den ausgerichteten Reihen errichtet werden konnen.

Die nordwestlichen bzw. norddstlichen Baugrenzen im Bereich der Flurstlicke 196/1 und
201/1 wurden im bisherigen B-Plan mit einem Abstand von 30 Metern zum dort benach-
barten Wald gemaR Regelungen des Landeswaldgesetzes M-V festgesetzt. Da es sich
bei den nunmehr vorgesehenen Fotovoltaikanlagen um Vorhaben handelt, die nach der
Waldabstandsverordnung innerhalb dieses Waldabstandes errichtet werden kénnen, war
es gerechtfertigt, die Uberbaubaren Grundstlcksflachen auch auf diese Bereiche auszu-
dehnen. Eine entsprechende Ausnahmegenehmigung zur Unterschreitung des Waldab-
standes wurde im Rahmen des Beteiligungsverfahrens zum Satzungsentwurf seitens der
zustandigen Forstbehérde erteilt.

Zur Gewahrleistung, dass dort keine It. neuer textlicher Festsetzung Nr. 1.2. zwar aus-
nahmsweise zuldssigen, jedoch nicht unter die Ausnahme der Waldabstandsverordnung
fallenden Anlagen errichtet werden, wurde eine entsprechende Zuléssigkeitsbedingung
fur diese Nutzungen ebenfalls in der textlichen Festsetzung Nr. 1.2, verankert, wonach
Anlagen, die dem Aufenthalt von Menschen dienen, nur aullerhalb des Waldabstandes
zugelassen werden kénnen.

5. Der Sachverhalt, dass in die Sondergebiete Sonnenenergie im Bereich der Flurstlcke
196/1 und 201/1 bislang als Bahnanlagen (Flursticke 197/2, 197/7 und teilweise 197/4)
festgesetzte Verkehrsflichen einbezogen wurden, wurde bereits unter Punkt 1 darge-
legt. Die dortige Anlage in Form eines Verladegleises ist bereits seit geraumer Zeit nicht
mehr in Betrieb. Sie zweigt von der Hafenbahn ab, die das B-Plan-Gebiet im Nordosten
tangiert, so dass selbst im Falle eines derzeit nicht absehbaren ErschlieBungsbedarfs -
ber den Schienenverkehr eine diesbeziigliche Anbindung des Gebiets gewéhrleistet ist
bzw. reaktiviert werden kann.

6. Im Zusammenhang mit der Festsetzung des Sondergebiets Sonnenenergie westlich der
Abfallumschlagstation bei gleichzeitiger Erweiterung dieses Baugebiets gegentiber der
bisherigen Ausdehnung in westliche und stdliche Richtung um jeweils ca. zehn Meter
kommt es zu Reduzierungen dort bislang festgesetzter Flachen bzw. Mainahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft. Beziglich des
Nachweises, dass dies gerechtfertigt und stadtebaulich vertretbar ist, wird auf die hierzu
ebenfalls unter Punkt 1 bereits gemachten Ausflhrungen verwiesen.

7. Im Rahmen der Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger offentlicher Belange zum
Satzungsentwurf wurde seitens der Stadtwerke Neustrelitz GmbH darauf hingewiesen,
dass u. a. Uber das von den Anderungen erfasste Flurstiick 199/3 eine Regenwasserlei-
tung DN 400 zum westlich davon gelegenen Regenrlckhaltebecken verlduft. Sie wurde
demzufolge in der Planzeichnung zum B-Plan in Ihrem gesamten Verlauf innerhalb der
festgesetzten Baugebiete ergénzend gekennzeichnet. Dies betrifft auch das Grundstick
der Abfallumschlagstation (Flurstlicke 198/6 und 199/4).



Durch die benannten Anderungen veréndert sich die bisherige Fldchenbilanz zum B-Plan
wie folgt:

bisher jetzt Differenz
Gesamtgrolie 6,41 ha 6,41 ha -
Sondergebiete Abfallwirtschaftszentrum 2,91 ha 0,86 ha -2,05ha
Sondergebiete Sonnenenergie - 2,39 ha + 2,39 ha
Verkehrsflachen 0,78 ha 0,64 ha -0,14 ha
Flachen fiir die Abwasserbeseitigung 0,24 ha 0,24 ha -
Flachen fur Malinahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft 2,48 ha 2,28 ha -0,20 ha
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