BEGRUNDUNG

zur Satzung iiber die 1. (vereinfachte) Anderung des Bebauungsplans Nr. 73/17 ,,Ehe-
malige Tankstelle an der Wilhelm-Stolte-Strale/Weg am Spiegelberg®

Den Anlass fir die vorliegende Anderung des Bebauungsplans (B-Plans) bildet zum einen ein
derzeit bereits in der Umsetzung befindliches Bauvorhaben im WA1, welches von der festge-
setzten Baulinie abweicht. Zum anderen setzt der aktuell geltende Bebauungsplan maximale
Trauf- und Gebaudehbhen fest, die aufgrund eines Missversténdnisses bei der Abstimmung
der Entwurfsfassung dieses B-Plans mit dem Projektentwickler und dem von ihm beauftragten
Architekturbiiro auf MaRe Bezug nehmen, die mit den tibrigen Festsetzungen des B-Plans
(zwei Vollgeschosse, Dachneigung) kollidieren.

Da durch die Anderungen keine Grundziige des B-Plans beriihrt werden, wird ein vereinfach-
tes Verfahren gemaf § 13 BauGB durchgefihrt. Des Weiteren wird das Kriterium erfllt, wo-
nach mit der Anderung des B-Plans kein Vorhaben, das einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweiltvertraglichkeitspriifung (UVP) unterliegt, vorbereitet oder begriindet wird. Ebenfalls
trifft die unter § 13 (1) Satz 1 Nr. 2 BauGB geregelte Voraussetzung auf die vorliegende Pla-~
nung zu, dass keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von FFH- oder Vogelschutzge-
bieten bestehen. Fir den Ablauf des Plananderungsverfahrens bedeutet dies, dass von einer
formlichen Umweiltpriifung im Sinne von § 2 (4) BauGB abgesehen wird.

Die Anderung des B-Plans basiert auf folgenden wesentlichen Grundlagen des Baurechts:

a) Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | 8.
3634); '

b) Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 37886),

¢) Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geéndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. 1 S. 1057),

d) § 86 der Landesbauordnung Meckienburg-Vorpommern (LBauQO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15.12.2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 13.12.2017 (GVOBI. M-V S. 331).

Auf der Grundlage der Regelungen des unter a) genannten BauGB ist bei der Planung eben-
falls zu beachten, dass die Festsetzungen des B-Plans (ais verbindlicher Bauleitplan) den
Zielen der Raumordnung anzupassen sind (§ 1 Abs. 4 BauGB). Hierfur wiederum sind das
Landesraumentwickiungsprogramm (LEP) M-V vom 27.05.2016 bzw. das Regionale Raum-
entwicklungsprogramm (RREP) fur die Region Meckienburgische Seenplatte vom 15.06.2011
heranzuziehen. Aus keinem dieser raumordnerischen Grundlagenmaterialien ist eine Kollision
mit der Anderung des B-Plans abzuleiten.

Die Anderungssatzung ist - wie der B-Plan selbst - aus dem Fléichennutzungsplah der Stadt
Neustrelitz entwickeit worden.

Die Anderungen betreffen das Teilgebiet WA 1 des B-Plans.
Die einzelnen Anderungen werden aus folgenden Griinden vorgenommen:

1. Auf den Flurstiicken 156/13, 156/14, 156/15 und 156/16 ist bereits mit der Errichtung von
Gebauden begonnen worden. Nach Aussagen des Bauherrn wurden dabei von ihm die
festgesetzten Baugrenzen und Baulinien miteinander verwechselt. Eine ,Heilung” dieser
Abweichung von den B-Plan-Festsetzungen ist somit nur durch deren Anderung méglich.
Alternativ kdme nur ein Riickbau der baulichen Anlagen infrage. Auf der Grundlage des
vom Bauherrn vorgelegten angepassten Bebauungskonzeptes wurde die Baulinie im Be-



reich der o.g. Flurstiicke um 3 m in 6stliche Richtung verschoben. Damit im Zusammen-
hang stehend und somit ebenfalls auf das vorgelegte Uiberarbeitete Bebauungskonzept
Bezug nehmend werden durch die beiden Erganzungen der textlichen Festsetzungen Nr.
2.2 und 2.3 (siehe 1 und 2 des Textteils) Uberschreitungen der Baulinie bis zu 2 m fur
Nebenanlagen und Garagen und Terrassentiberdachungen ermdglicht.

2. Im WA1 wurde im B-Plan gemaf dem mit dem Projektentwickler dieses Standorts abge-
stimmten Bebauungskonzept eine zwingende Zweigeschossigkeit festgesetzt. Ergénzend
dazu sind Héhenangaben sowie Dachneigungen festgesetzt worden, um ortuntypische
Auspragungen bei den Geschossen (auskragende Keller bzw. Uberhéhte Drempel) und
Déchern zu vermeiden. Abweichend vom urspringlichen Planungskonzept beziehen sich
diese jedoch nicht auf die mindestens und maximal einzuhaltenden Traufhdhen, sondern
aufgrund eines Missverstandnisses im Rahmen der Abstimmung mit dem Bauherrn bzw.
seinem beauftragten Planer bei der Erarbeitung des B-Planentwurfs, auf maximale Trauf-
und Gebaudehshen. Durch die dadurch im B-Plan bislang festgesetzten Hoéhenbeschran-
kungen wird die gewiinschte zweigeschossige Bebauung in Verbindung mit der festge-
setzten Dachneigung faktisch nicht umsetzbar. Zur Heilung dieses Fehlers erfolgt nun ei-
ne Festsetzung der Mindest- und der Maximalhdhe der Traufe.

Die Flidchenbilanz andert sich mit dieser Anderung nicht.
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