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1. Planungsanlass

Der Bebauungsplans (B-Plan) Nr. 66/11 fir das Gebiet "Ehemaliges Krankenhausgeldande/
Carolinenstift" ist seit seiner Bekanntmachung am 13.07.2013 rechisverbindlich. Seitdem
konnten die dort ausgewiesenen Teilgebiete 9, 10, 11, 13, 15 sowie der nérdliche Teil des
Teilgebiets 8 entsprechend den dortigen Festsetzungen bebaut werden. Die Eigentimerin
der bislang noch unbebauten Grundstiicke (Teilgebiete 7, 12, 14 und sldlicher Teil des Teil-
gebiets 8) hat in einem Antrag an die Stadt dargelegt, dass die hier (geman dem urspriingli-
chen Konzept der Eigentiimerin) getroffenen derzeitigen Festsetzungen zum Teil eine (der
aktuellen Entwicklung entsprechenden) nachfragegerechte Vervolistandigung des Wohn-
standorts ,Am Carolinenstift’ nicht bzw. nur erschwert erméglichen. Sie bat deshalb um ent-
sprechend flexiblere Regelungen zum dortigen Baurecht.

Da eingeschatzt werden kann, dass die erbetenen Anderungen den grundsétzlichen stédte-
baulichen Entwicklungsabsichten in diesem Gebiet nicht entgegenstehen, wurde durch die
Stadt mit Beschluss der Stadtvertretung vom 20.07.2017 ein Verfahren zur ersten Anderung
des B-Plans eingeleitet.

2. Lage und Umfang der von den Anderungen betroffenen Flichen

Die nérdlichen von der ersten Anderung des B-Plans erfassten Teilflichen befinden sich an
der Strafle Am Carolinenstift {Planstraen A und C) inmitten des Plangebiets zwischen der -
historischen Bebauung an der Semmelweisstrae im Nordwesten und den an das Plangebiet
angrenzenden riickwartigen Grenzen der Grundstiicke an der Zierker Strafie im Nordosten.
Das stdliche Teilgebiet des Geltungsbereichs der ersten Anderung des B-Plans grenzt im
Westen an die Stralle Am Carolinenstift und im Slden an den Wartburggang sowie im Nord-
osten ebenfalls an die riickwiartigen Grenzen der Grundstiicke an der Zierker Strafle

Der Geltungsbereich der ersten Ahderuhg des B-Plans umfasst die Flurstiicke 32/9, 32/13,
32/15 ~ 32125, 32/26 (teilweise), 32/36 — 32/38 und 32/42 — 32/47 der Flur 23 der Gemar-
kung Neustrelitz mit einer Gesamtgroie von 0,40 ha.

3 Rechtsgrundlagen / Ubergeordnete Planungsgrundlagen

Vor dem Hintergrund, dass es sich um einen B-Plan der Innenentwicklung handelt, wird des-
sen vorliegende Anderung im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB durchgefiihrt.
Dies ist auch deshalb méglich, weil die hiervon betroffene Grofe der Grundfldche unter der
It. § 13a (1) Satz 2 Nr. 1 BauGB geregelten GréRe von 20.000 m? liegt. Des Weiteren wird
das Kriterium erfiillt, wonach mit der Anderung des B-Plans kein Vorhaben, das einer Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) unterliegt, vorbereitet oder be-
grindet wird. Ebenfalls trifft die unter § 13a (1) Satz 2 Nr. 2 BauGB geregelte Voraussetzung
auf die vorliegende Planung zu, dass keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung von

'FFH- oder Vogelschutzgebieten bestehen.

Fir den Ablauf des Planénderungsverfahrens bedeutet dies, dass von einer férmlichen Um-
weltprifung im Sinne von § 2 (4) BauGB abgesehen wird.

D|e 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 gedndert durch Art. 2 (3) des Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. | S.
2808),

b) Verordnung ber 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 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057),



¢) Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpl&ne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057),

d) § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15.12.2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt gedndert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 21.12.2015 (GVOBI. M-V S. 590).

Auf der Grundlage der Regelungen des unter a) genannten BauGB ist bei der Planung eben-
falls zu beachten, dass die Festsetzungen des B-Plans (als verbindlicher Bauleitplan) den
Zielen der Raumordnung anzupassen sind (§ 1 Abs. 4 BauGB). Hierfir wiederum sind das
Landesraumentwicklungsprogramm M-V vom 27.05.2016 bzw. das Regionale Raumentwick-
lungsprogramm fiir die Region Mecklenburgische Seenplatte vom 15.06.2011 heranzuzie-
hen. Aus keinem dieser raumordnerischen Grundlagenmaterialien ist eine Kollision mit den
Anderungen des B-Plans abzuleiten, was auch daraus folgt, dass der bisherige B-Plan den
Zielen der Raumordnung entsprach und dessen aktuelle Anderungen keine raumordnerische
Relevanz haben..

Der einem B-Plan (einschlieBlich seiner Anderungen) in der Regel zugrunde zu legende Fla-
chennutzungsplan (F-Plan) stellt den Bereich der von der Satzung zur 1. Anderung erfassten
Teile des Plangebiets als Wohnbaufl&che dar. Da von der vorliegenden Satzung keine Fest-
setzungen zur Art der baulichen Nutzung betroffen sind, ist sie somit (wie der bisherige B-
Plan) aus dem F-Plan der Stadt Neustrelitz entwickelt worden.

4. Inhalt der Anderungen / Stidtebauliches Konzept

Wie unter Punkt 1 bereits dargelegt, wird mit der ersten Anderung der B-Plans das Zie! ver-
folgt, die fiir die bislang noch nicht bebauten Grundstiicke an der Strafte ,Am Carolinenstift*
getroffenen Festsetzungen im stadiebaulich vertretbaren Rahmen zum Te|I zu flexibilisieren,
um eine der aktuellen Nachfrage gerecht werdende Entwicklung dieses Wohnstandorts si-
cherzustellen.

Dazu werden in allen vom Geltungsbereich der Satzung tber die 1. Anderung des B-Plans
erfassten Teilgebieten die Baulinien, die bislang die Uiberbaubaren Grundstiicksfldchen fest-
gesetzt haben, nunmehr durch Baugrenzen ersetzt.

Im Folgenden werden die dariiber hinaus gehenden Anderungen in den einzelnen Teilgebie-
ten erlautert.

a) Teilgebiet 7

Der bisherige B-Plan lielt hier bislang ausschlieRlich die Errichtung eines Reihenhauses zu,
dessen Ausfilhrung zudem bereits konkret geplant und in dieser Form Gegenstand des stad-
tebaulichen Vertrags zu diesem B-Plan zwischen der Stadt und der Eigentimerin des Grund-
stiicks war. Nach mehrjdhriger erfolgloser Vermarktung dieses Projekts soll nunmehr die
Méglichkeit eroffnet werden, hier ebenfalls Einzel- oder Doppelhéuser zu errichten, die aller-
dings weiterhin eine Zwei- bis Dreigeschossigkeit aufweisen mussen, sodass diese Festset-
zung unveréndert Bestand hat. Auf die Festsetzung von ausschlieBlich zulassigen Haus-
gruppen wird dagegen ebenso verzichtet wie auf die Spanne, innerhalb der die Trauf- bzw.
Gebaudehdhen liegen miissen. Die maximale Gebdudehdhe wird allerdings unveréndert,
nunmehr als maximale Oberkante des Gebdudes, auf 10,5 m festgesetzt.

Einhergehend mit der Festsetzung von Baugrenzen anstelle der bisherigen Baulinien erfolgt
eine VergroRerung der Nord-Siid Ausdehnung des Baufelds von 10,0 m auf 11,5 m (in Rich-
tung des Wartburggangs)} sowie die Anpassung des suddstlichen Verlaufs der Baugrenze
parallef zur Flurstickgrenze.



Vor dem Hintergrund der moglichst weitreichenden Flexibilisierung einer moglichen Bebau-
ung dieses Teilgebiets bei gleichzeitiger Sicherstellung ihres harmonischen Einfiigens in das
stadtebauliche Umfeld wurde mittels der erganzenden textlichen Festsetzung Nr. 4.3 (Punkt
1 des Textteiles) ermdglicht, dass neben der unverandert festsetzten Dachform in Form von
Satteldachern Ausnahmen fir alternative Dachformen zugelassen werden konnen, sofern
diese aus stadtebaulicher Sicht vertretbar sind. Zugleich wurde die maximal zulassige Dach-
neigung von bislang 22 Grad auf 45 Grad erweitert, was ebenfalls noch mit der Umgebung
korrespondiert und somit stéadtebaulich unbedenklich ist.

b) Teilgebiet 8

Vor dem Hintergrund, dass es auf dem dort gelegenen Flurstiick 32/16 zu einer geédnderten
Anordnung der in das geplante Eigenheim integrierten Garage kommen soll, erfolgt hier le-
diglich neben dem Verzicht auf den vormals noch an der sidlichen Ecke des Baufelds vor-
gesehenen Ricksprung eine relativ geringfiigige Ausweitung des mittigen Vorsprung der
hinteren Baugrenze (vormalig Baulinie) um eine Fliche von ca. 13 m?in siidwestliche Rich-
fung.

c) Teilgebiet 12

In diesem Teilgebiet soll nunmehr anstelle des aus Sicht der Eigentlimerin dort nicht ver-
marktbaren (Dreier-)Reihenhauses entweder ein (ebenfalls) zweigeschossiges Doppelhaus
im gleichartigen Baustil (so wie im Teilgebiet 14) oder ein bzw. zwei eingeschossige Einzel-
hauser in Anlehnung an die Gestaltung der auf den Nachbargrundstiicken bereits realisierten
Eigenheime ermdglicht werden. Da beide Gebaudetypen sich somit in der unmittelbaren Um-
gebung wiederfinden, ist es stadtebaulich vertretbar, fiir diese im Eingangsbereich des neu-
en Wohnquartiers gelegene Flache neben einer im Zuge der Festsetzung der besagten Bau-
grenze erfolgenden Begradigung der bisherigen Vor- und Riickspriinge der vormaligen Bau-
linie nunmehr (im Rahmen der nach wie vor festgesetzten offenen Bauweise) Einzel- und
Doppelhauser festzusetzen. Gleiches trifft auf die Begrenzung der Zahl der Geschosse von
bislang zwingend auf jetzt hochstens zwei sowie auf die anstelle der Mindest- und Hochst-
mafe der Trauf- und Gebaudehdhen nunmehr nur noch geregelte maximale Oberkante des
Gebaudes (nach wie vor 9,0m) zu. Als Dachform wird zudem das fiir die Nachbargrundst-
cke zulassige versetzte Pultdach ergénzend zum bisherigen Satteldach aufgenommen..

d) Teilgebiet 14

Fur das Teilgebiet 14, auf dem die Eigentiimerin aktuell statt vormals eine Reihenhausgrup-
pe (funf Einheiten) zwei (nach wie vor zweigeschossige) Doppelhduser plant, ist zwischen-
zeitlich bereits eine Befreiung von Festsetzungen des B-Plans zu den dort bislang festsetz-
ten Baulinien sowie hinsichtlich der bisher ausschlieBlich zuldssigen Hausgruppen erteilt
worden. Im Zuge der Plananderung erfolgt hier somit lediglich eine diesbezligliche Anpas-
sung der Festsetzungen, was neben den besagten (gegeniiber den Baulinien begradigten)
Baugrenzen ebenso die erganzende Aufnahme von Doppelhdusern betrifft.

5. Flichenbilanz des B-Plans

Die bisherige Flachenbilanz des B-Plans bleibt durch die vorliegende Anderung unberiihrt.
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