Stadt Neustrelitz

Begrundung

zum Bebauungsplan Nr. 61/09
»Grundstuck ehemaliges Marienpalais*

Stand: 08.03.2012



1. Planungsanlass / Griinde fiir die Aufstellung des B-Plans

Am 28.05.2009 hat die Stadtvertretung der Stadt Neustrelitz beschlossen, dass flr das
Grundstiick des ehemaligen Marienpalais an der Tiergartenstrale/Ecke Hertelstralle ein
Bebauungsplan (B-Plan) aufgestellt werden soll,

Wesentlicher Hintergrund hierflir sind verschiedene in der Vergangenheit vom Eigentimer
dieses Grundstiicks (u. a. im Rahmen einer Bauvoranfrage) dargelegte Bebauungs- und
Nutzungsabsichten der unbebauten Teilflachen, die nicht im Einklang mit den stadtebauli-
chen Anforderungen an diesem Standort standen und in diesem Zusammenhang auch nicht
mit der hier geltenden Erhaltungssatzung vereinbar waren. Der B-Plan soll somit abschlie-
Rend eine Regelung insbesondere zur Nutzung der Freiflachen des Grundstiicks treffen.
Eine dafur erforderliche Wirdigung aller zu beriicksichtigenden Belange und deren entspre-
chende Abwégung ist im Rahmen des bislang geltenden Baurechts nicht in einem dafiir not-
wendigen Verfahren bzw. Umfang méglich.

2. Rechtsgrundlagen/ Aufstellungsverfahren
Die Aufstellung 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)

Auf der Grundlage der Regelungen des § 13a wurde fir die Aufstellung des B-Plans das
beschleunigte Verfahren angewendet. Dies fuftt auf dem Sachverhalt, dass mit ihm eine
MalRnahme zur Innenentwicklung der Stadt verbunden ist. Sie stellt sich als Uberplanung
einer bestehenden Grundsticksnutzung innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Orts-
teils ohne Erweiterung des bereits gegebenen Zulassigkeitsrahmens flr eine bauliche Ent-
wicklung in der Innenstadt von Neustrelitz dar.

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens wird zudem durch den Aspekt gestiitzt bzw.
ermoglicht, dass die It. B-Plan mgliche Gesamtgrundflache wesentlich unter der It. § 13a (1)
Satz 2 Nr. 1 BauGB geregelten Gréfte von 20.000 m? liegt.

Des Weiteren wird das Kriterium erfiillt, wonach mit dem B-Plan kein Vorhaben, das einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriafung (UVP) unterliegt, vorbereitet
oder begriindet wird. Die mit ihm bezweckten Vorhaben fallen weder unter die dazu getroffe-
nen Regelungen der Anlage 1 des UVP-Gesetzes noch unter das diesbeziigliche Landes-
recht. Ebenso kann festgestellt werden, dass die Festsetzungen des B-Plans zur Art und
zum Maf der Nutzung sowie zur verfiigbaren bebaubaren Grundstlicksflache nicht ermégli-
chen, dass hier ein derartiges Vorhaben realisiert werden kénnte.

Ebenfalls trifft die unter § 13a (1) Satz 2 Nr. 2 BauGB geregelte Voraussetzung, dass keine
Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von FFH- oder Vogelschutzgebieten bestehen, auf
die vorliegende Planung zu. Derartige Gebiete befinden sich nicht in einem Umgebungsbe-
reich zum Plangebiet, in dem entsprechende Beeintrachtigungen vermutet werden miissen.

b) Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132)

¢) Verordnung Gber die Ausarbeitung von Bauleitplanen und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

d) § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 18.04.2006
(GVOBI. M-V S. 102)



5. Grundziige der Planung
5.1 Allgemeines/ Stadtebauliches Konzept

Die wesentliche stadtebauliche Fragestellung, die mit dem vorliegenden B-Plan beantwortet
werden soll, bezieht sich darauf, wie die bislang unbebauten Freifldchen des Grundsticks
des ehemaligen Marienpalais genutzt werden sollen/dirfen. Hierzu gab es seitens des Ei-
gentlmers der Liegenschaft im Wesentlichen die folgenden Uberlegungen:

- Straflenseitige Bebauung (an der Tiergartenstrale) mit einem mehrgeschossigen Ge-
baude in verschiedenen Ausfihrungsvarianten,

- Errichtung von drei (mehrgeschossigen) Einzelhdusern/Stadtvillen in gestaffelt zuriickge-
setzter Anordnung (ebenfalls beginnend an der Tiergartenstralle),

- der Grundflache des Marienpalais angepasste, ihm gegeniiberliegende Neubebauung
und

- Errichtung von Stellflichen fiir Wohnwagen/-mobile und Zelte (an der Tiergartenstrafle
bzw. parallel zum Weg am Schwanenteich).

Diese Vorstellungen wie auch die grundséatzliche Frage der Nutzung der Freiflachen miissen
unter Berucksichtigung der Besonderheit der Lage dieses Standorts im stadtraumlichen Ge-
flige bewertet bzw. beantwortet werden. Zum einen stellt sich diese als stéddtebaulich be-
deutsamer Verkn(pfungsbereich zwischen dem geschlossen angelegten (Altstadt-)Bereich
von Neustrelitz und dem daran angrenzenden Ensemble der ehemaligen Schlossanlagen
bzw. eines naturnahen Freiraums (Areal am Schwanenteich/ denkmalgeschitzter Tiergarten)
dar. Zum anderen ergibt sich die besondere Sensibilitdt dieses Standorts aus dem Umstand,
dass neben dem auf dem Grundstiick selbst befindlichen Baudenkmal die bebauten Grund-
stlcke in seiner Umgebung ausnahmslos durch bedeutende Einzeldenkmaler gepragt sind
(Tiergartenstr. 4, Tépferstr. 13a - ehemaliges grofherzogliches Landesgericht - , Tiergar-
tenstr. 5 - ehemaliges Palais -, Hertelstrale 3 - Schlosskirche -). Gleichsam bedeutend ist
der stdlich davon gelegene Landschafts- bzw. Freiraum in Form des ebenfalls denkmalge-
schitzten Tiergartens sowie des daran angrenzenden Schlossplatzes (Schlossvorhofes).
Vor diesem Hintergrund bzw. unter dem Aspekt der Sicherstellung einer nachhaltigen stad-
tebaulichen Entwicklung mussten samtliche der o. g. Nutzungsiberiegungen als standortun-
vertraglich bzw. stadtebaulich nicht vertretbar bewertet werden.

Folgerichtig kann aus Sicht der Stadt die Nutzung des Grundstlicks nur im Rahmen des Be-
standes in entsprechend geordneter Form, d. h. gegliedert in vorhandene Hauptbauung, Fla-
chen fr Stellplatze und ggf. punktuelle Nebenanlagen sowie Grinflachen, in Frage kommen.
Dem wird mit den im Folgenden erdrterten Festsetzungen des vorliegenden B-Plans ent-
sprochen.

5.2 Art und Mafl der baulichen Nutzung

" Unter Berlicksichtigung der anzutreffenden Gebdudenutzung sowie entsprechend dem in der
Umgebung vorhandenen bzw. diese pragenden Nutzungsspektrum (neben Wohngebauden
insbesondere Biro-/Verwaltungsgebdude und kulturellen Zwecken dienende Anlagen) wurde
die zuldssige Art der baulichen Nuizung des Grundstiicks als Mischgebiet im Sinne des § 6
BauNVO festgesetzt. Um allerdings dennoch mdégliche Stérungen durch neue Ansiedlungen
sowohl innerhalb des Plangebiets als auch auf die benachbarten Grundstiicke von vornher-
ein zu verhindern, wurden die It. BauNVO allgemein bzw. ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen ,Gartenbaubetriebe®, ,Tankstellen” und ,Vergnlgungsstatten® ganzlich ausgeschlos-
sen (Nr. 1 des Textteils). Unabhangig davon, dass die beiden erstgenannten Anlagen allein
wegen der verfligbaren Bauflachen praktisch hier nicht in Frage kommen diirften, ist ihr Aus-
schluss wie auch der von Vergniigungsstétten aller Art auch deshalb gerechtfertigt und ge-
boten, da derartige Nutzungen in Widerspruch zu der beschriebenen besonderen Bedeutung
und Sensibilitdt des Standortbereichs treten wirden.



5.4 ErschlieRung/ Ver- und Entsorgungsleitungen

Da das Plangebiet unmittelbar an zwei Strallen angrenzt, ist seine verkehrsseitige Erschlie-
Bung ohne zusatzliche Malknahmen gesichert. Die Zufahrt zu dem Grundstick und damit
auch zur Stellplatzanlage erfolgt liber die Tiergartenstralle. Neben dem hierliber erreichba-
ren (Hof-)Zugang befindet sich ein weiterer Eingang an der Hertelstralke.

Auch hinsichtlich der medienseitigen Ver- und Entsorgung sind keine weiteren Erschlie-
Rungsarbeiten erforderlich, da samtliche Leitungssysteme im &ffentlichen Stralenraum an-
liegen und das Grundstiick Uber entsprechende Hausanschliisse verflgt. Da sich in der Tier-
gartenstralie ebenfalls eine betriebsfertige Fernwarmeleitung befindet, finden zudem die
entsprechenden Regelungen der Fernwérmesatzung der Stadt Neustrelitz zum Anschluss
und zur Benutzung dieser Einrichtung Anwendung.

Aufgrund der vorbeschriebenen Situation war es nicht erforderlich, Festsetzungen zur Er-
schlieBung im Plangebiet zu treffen.

Im Bereich der norddstlichen Grundstiicksgrenze verlaufen eine Trinkwasserleitung (DN 300
AZ) und eine Abwasserdruckrohrleitung (DN 400 AZ) teilweise innerhalb des Plangebiets.
Beide Leitungen sind grundbuchrechtlich gesichert und wurden entsprechend in der Plan-
zeichnung gekennzeichnet.

5.5 Grunflichen

Entsprechend dem bereits unter Punkt 5.1 erérterten Erfordernis einer der Besonderheit der
Umgebung entsprechenden Grundstlicksnutzung und -gliederung wurden die zum siidlich
angrenzenden Areal des Schwanenteichs sowie zur westlich benachbarten Schlosskirche
gelegenen Grundsticksflichen als (private) Grinflache festgesetzt. Hiermit soll sinerseits
einem stadtebaulich unvertretbaren Heranriicken von baulichen Nutzungen an diese Berei-
che entgegengewirkt werden. Mit der festgesetzten Nutzung bzw. Gestaltung dieser Flachen
als ,Parkanlage” soll zugleich sichergestellt werden, dass ein landschaftsgestalterisch gebo-
tener Ubergang zu diesem Umgebungsbereich geschaffen wird und somit eine Einbettung
des Plangebiets in das stadtebauliche Gesamtgefiige erfolgt. Durch diese Festsetzung der
besonderen Zweckbestimmung ist hinreichend klargestellt, dass die betreffenden Flachen
nach gartenkinstlerischen Grundsétzen gestaltet werden sollen.

5.6 Umweltschutz/ Griinordnung

Vor dem Hintergrund, dass es sich bei der vorliegenden Planung um einen B-Plan der In-
nenentwicklung handelt und deshalb das beschleunigte Aufstellungsverfahren gemal § 13a
BauGB angewendet wurde, war eine férmliche Prifung der Umweltvertraglichkeit der Pla-
nung (Umweltprifung) nicht erforderlich. Unabhangig hiervon wurde bereits im Vorfeld der
Erarbeitung des B-Plans geprift, ob einzelne Umweltschutzglter eventuell durch die Pla-
nung beeintrachtigt werden kénnten. Da die vorliegende Planung im Wesentlichen die ge-
genwartige Bestandsituation festschreibt und nur in Teilen modifiziert, kann dies verneint
werden. Vielmehr bewirkt der B-Plan, dass insbesondere den Belangen des Schutzes der
Landschaft und der Kulturgliter langfristig in angemessenem Umfang entsprochen wird.

Im Ubrigen wird mit den Festsetzungen unter Nr. 3 des Textteils der Aspekt des Baumschut-
zes in den B-Plan aufgenommen, wobei dies den Regelungen der stadtischen Gehdlz-
schutzsatzung, die vor der Aufstellung des B-Plans bereits Anwendung fanden, entspricht.
Demnach sind alle im Plangebiet vorhanden Bdume zu erhalten und vor Beschédigungen zu
schiitzen.

Da mit der Planung kein Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes verbunden ist bzw. vorbereitet wird, ergab sich kein Erfordernis fur daruber hinaus
gehende grinordnerische Regelungen.



