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; RECHTSGRUNDLAGEN

Bei den Veranderungen des B-Planes Nr. 33 sind die mit dem Beschlu® der Satzung zum
B-Plan Nr. 33 génannten Rechtsgrundlagen verbindlich.

Die Verdnderung erfolgt auf der Grundlage des BauGB § 13 Abs. 1 in der Fassung vom 8.
Dezember 1986.(BGBI. 1 S. 2191), zuletzt gedndert durch Anlage I, Kapitel XIV, Abschnitt II
des Einigungsverirages vom 31. Dezember 1990 i.V. m. Artikel | des Gesetzes vom 23.
September 1990 (BGBL. I, S. 1122) und Arikel | des Ges_etzes von Investitionen und der
Ausweisung von Wohnbauland vom 22.04.1993.

2. ZIELE UND ZWECK DER ANDERUNG DES B-PLANES NR. 33

Der Auftrag zur Verdnderung des B-Planes Nr. 33 wurde vom Stadtplanungsamt der Stadt

Neubrandenburg ausgelost

Erstens, weil die gegebenen Festsetzungen des B-Planes Nr. 33 fir die notwendige

stadtebauliche Ordnung im Bereich innerhalb der Ringstrae nicht ausreichend sind, um

ungeordnete stadtebauliche Losungen abzuwehren,

— weil bei der Vermarktung der Bauflachen im zentralen Baugebiet besonders die Bindung
an die Realisierung von Tiefgaragen die Investoren aus Kostengrinden von geplanten

Investitionen abhalten.

— weil die Bindung an Hausgruppen in den zentralen Bauflichen keine Vielfalt von
GeschoRwohnungsbau zulant.

Unter Beachtung der bisherigen Vermarktungspramissen ist es notwendig, auch unter

Wahrung der im B-Plan Nr. 33 festgesetzten Nutzungsgrenzen zwischen den Bauflachen

die Bindungen an Tiefgaragen und Hausgruppen aufzuheben. Dem vergroRerien

Flachenbedarf fir den ruhenden Verkehr wird eine stadtebauliche Ordnung vorgegeben.

Gleichzeitig bekommt der Hochbau durch eine Einschriankung der Bauflache einen

starkeren Zwang zu einer gewiinschten Ordnung.

Zweitens, weil die Bauflache unmitielbar an der Wohngebietseinfaht von der B 192,

rechisseilig (westlich), nicht weiter fir den Gemeinbedarf: ,Alters- und Pflegeheim*
reserviert werden soll und



Drittens, weil die 1. Bauflache WA | an der Nordseite des Bebauungsplanes Nr. 33

——1

dstlich der Einfahrt in das Bebauungsplangebiet und an der Grenze zum Bebau-

ungsplan Nr. 9.4 ,An der Seestralte“ durch die Zulassung von Hausgruppen klein-

teiliger parzellierbar sein soll und auch eingeschossige Bebauuhg zulassig werden

soll, um den Ubergang zum angrenzenden Wohngebiet vertraglicher gestalten zu
kénnen.

3.

3.1

3.2

3.3

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH DER ANDERUNGEN

Die Ausgrenzung der Flachen fur die 2. Satzungsanderung des Bebauungs-
planes wurde vom Stadtplanungsamt dem Verfasser der Bebauungsplanver-
anderungen mit Schreiben vom 29.04.1997 vorgegeben. Es handelt sich um
die in der Skizze 1 angezeigten Flachen. Nach Bearbeitung des Auftrages
wird vorgeschlagen, die Bebauungsplanveranderungen nur in den in Skizze 1
besonders angezeigten Flachen vorzunehmen.

Die Anderungsflache 2/1 umfaRt die Gemeinbedarfsflache fur das Alten- und
Pflegeheim.

Die Anderungsflache 2/2 wird um die Flache WR, |, O, 0,25 E. und D. redu-

- ziert, da hier bereits gebaut ist.

Die innerhalb des StraRenringes befindlichen Bauflachen werden in 5 Ande-
rungsflachen gegliedert:

- Anderungsflache 2/3
- Anderungsflache 2/4
- Anderungsflache 2/5 |
- Anderungsflache 2/6

Hier wird die Bindung an Tiefgaragen aufgehoben und es gibt in den
einzelnen Anderungsflachen sehr unterschiedliche Veranderungen von

Baugrenzen und Baulinien und unterschiedliche Festsetzungen fur Gemein
schaftsstellplatze.

In der Anderungsflache 2/7 gibt es zwei Verénderungen:
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Die Bindung an Hausgruppen und offene Bauweise, wird durch eine von der
offenen Bauweise abweichende Bauweise mit einer Gebdudelange von
15 - 70 m ersetzt.

4. KONZEPTE DER PLANUNGSANDERUNGEN
41 Anderungsfliche 2/1

Die im Bebauungsplan fur Gemeinbedarf ausgewiesene Flache und die Festsetzun-
gen bleiben bestehen. Auf Grund des derzeitigen Bedarfes wird auf die spezielle
Festsetzung ,Alten- und Pflegeheim* verzichtet.

Durch die Unsicherheiten in der Prognosearbeit bei der Au'sweisuné von Gemeinbe-
darf spiegelt diese nur partiell den kurzfristigen und mittelfristigen Bedarf wider.
Langfristig sich einstellende Bedurfnisse (z. B. Sport- und Freizeitbereich), Ande-
rungen im Bedarfsverhalten sowie Planungsabsichten privater Investoren konnen
nur bedingt erfalt werden. Letztere werden erfahrungsgemaf erst dann aufgezeigt,

wenn sich die Wohnbevélkerung bereits etabliert hat und der Planungsbedarf abge-
schlossen ist. '

Fur diese Bedarfsabdeckung wird die vorhandene Gemeinbedarfsflache mit Planzei-
chen erweitert, so da® Nutzungen sowohl aus dem sozialen, kulturellen als auch aus
den sportlichen Bereichen méglich sind.

4.2 Anderungsfliche 2/2

Die Anderungsflache 2/2 wird stérker als Ubergangszone zum angrenzenden Bau-
gebiet (mit eingeschossiger Bebauung) betrachtet. Die zwingende 2-Geschossigkeit
wird aufgehoben. Eine Erhéhung der Bebauungsdichte wird geférdert. Es wird die
Einzelhausbebauung zu Gunsten von Doppelhdusern und Hausgruppen gestrichen.
Die abweichende Bauweise beségt, daB tber die bei Doppelhausern und Hauégmp—

pen gegebenen Grenzbebauungen hinaus die offene Bauweise gilt.

Auch hier gilt, wie die erganzende textliche Festsetzung zu 3. besagt, da im stra-

Rennahen Bereich nur die Errichtung von Carports zulassig ist.
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4.3  Anderungsflidche 2/3

Die grundsélzliéhe Veranderung betrifft die Zuridcknahme der Baugrenze, um paral-
lel zur RingstralBe einen geschlossenen Bereich fur Stellflachen in Verbindung mit
einer konsequenten Begrinung zu gewinnen. Ein weiterer Grund dafur ist, da sich

Bauflachen mit einem hohem Anteil an Tiefgaragen sehr schwer vermarkten lassen.

An der starken StraBenkrimme wird die Bebauung an die Strale vorgeschoben, um
far den Stadfraum .westlicher StralRenring“ einen baulichen Raumabschlul zu errei-
chen. Somit wird tber weite Bereiche der Abstand der Wohnbebauung zur Strale
groRer und es werden die Abstéande von Wohnbebauung zur Wohnbebauung beid-
seitig der Stralle groRer. Der StraBenraum erhélt eine Erganzung durch eine ge-
schlossene Grunzone. Im Bereich des stark gekrummten StraRenbogens wird eine
Grundstucksauffahrt ausgeschlossen. Far die reduzierte Bauflache soll Art und Mald
far die geplante Bebauung nicht verandert wérden. Die Veréanderungen zielen in er-

ster Linie auf eine strengere stadtebauliche Ordnung hinsichtlich der Verteilung der
Freiflachen und der mit Geb&uden bestellten Flachen. -

. 4.4 Anderungsfliache 2/4

Die Anderungsflache 2/4 verfolgt die gleichéh stadtebaulichen Grundsatze wie bei
4.3 beschrieben. Auch hier werden im Bereich des starken Stralenbogens und der

geplanten Bushaltestelle (siehe Ausfuhrungsplanung) Grundsttcksauffahrten aus-
geschlossen. |

Nur innerhalb der Bauflache sind Tiefgaragen baubar (aber nicht zwingend). Wie im
Punkt 8 der textlichen Festsetzungen neu form@liert, kann von den vorgezeichneten
Baulinien um 5 m in beiden Richtungen bis zu einem Abstand von mind. 5 m bis zur
StraBenbegrenzungslinie ausgewichen werden. Die Abweichungen kénnen nur

parallel zur Baulinie, aber so wie in der Satzung des Bebauungsplanes formuliert,
erhalten. . '

Eine zusatzlich ausgegrenzte Grunflache soll der Betonung der Mittelachse dienen,

die zukunftig ein Hauptweg zu den im Norden liegenden Handelseinrichtungen sein
wird. '
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4.5 Anderungsfliche 2/5

Die Anderungsflache 2/5 verfolgt die gleichen stadtebaulichen Grundsatze wie bei
4.3 beschrieben. In 2 Bereichen mit je 40 m und einem Bereich mit 85 m werden
Grundstlckszufahrten im InnenstraRenbogen ausgeschlossen. Nur innerhalb der
Bauflache sind Tiefgaragen realisierbar (aber nicht zwingend). Die méglichen Ab-
weichungeh von den vorgegebenen Baulinien sind im Punkt 8 der textlichen Fest-

setzungen formuliert.

Art und MaR der Bebauung auf der Bauflache bleibt so, wie in der Satzung zum Be-
bauungsplan formuliert, erhalten.

4.6 Anderungsfliache 2/6

Auf der Anderungsfléache 2/6 werden die gleichen stadtebaulichen Grundsétze ver-

folgt, wie bei 4.3 der Begrandung fur die Anderungsflache 2/3 beschrieben.

Allerdings sind hier in den benachbarten Randzonen bereits gréRere Flachen durch -
Baugenehmigungen unveranderbar festgelegt. Die veranderbare Flache ist nur ge-
ring. Trotzdem will das Stadtplanungsamt an der angezeigten Veranderung festhal-
ten, um das Gestaltungsprinzip auch auf der ,6stlichen StraRenringseite erlebbar
werden zu lassen. Art und MaR der geplanten Bebauung bleiben auf der reduzierten
Bauflache erhalten. In dem veranderten Bebauungsplanbereich gibt es zur Zeit kei-
ne Einschrénkungen fur Grundsticksauffahrten von der RingstraRe aus. Es wird

vorgeschlagen, die Auffahrtssperre im Bereich des Verkehrsknotens festzuschrei-
ben.

4.7 Anderungsfldche 2/7

Die Realisierungspraxis hat gezeigt, daR mit der Festsetzung in diesem Bereich nur
Hausgruppen zuzulassen, grofRe Probleme entstanden sind. Deshalb wird auf die
einschrankenden Festsetzungen - nur Hausgruppen und offene Bauweise - im Be-
bauungsplan verzichtet. In der textlichen Festsetzung 8e wird erganzt, daR mit der
Anderung - von der offenen Bauweise auf eine von der offenen abweichende Bau-

weise - Gebaude mit einer Lange von 15 - 70 m zuldssig werden.



5. FLACHENBILANZ

Die'FIéchenbilanz nach der 2. Anderuhg des Bebauungsplanes Nr. 33 lautet: Durch

die 2. Veranderung des Bebauungsplanes Nr. 33 gibt es in der Flachenbilanz keine
Veranderungen.

Wohnflache - 21,8 ha
Gemeinbedarfsfliche " 1,3 ha
offentliche Granflachen : 53 ha- . A
Ausgleichsflachen _ 3.0 ha
Verkehrsflache . 44 ha




