STADT NEUBRANDENBURG

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 37 ,An der Tollense"

Teilaufhebungsverfahren nach 8 13 BauGB

Begriindung zur Satzung
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1.0 Planungsanlass/Planungsziel

Die Stadt Neubrandenburg hat 2008 - 2011 den vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 37 ,An der Tollense"
aufgestellt. Der Bebauungsplan ist am 12.10.11 bestandskraftig geworden. Der Geltungsbereich umfasst
ehemals gartnerisch genutzte Flichen an der Tollense und einzelne Baullicken an der Bachstra3e sowie an
der Rostocker StraBe (im Teil StadtstraBe und Teil B 104).

Planungsziel war die Errichtung eines Wohnungsbaustandortes als innerstiadtische Abrundung und
Ergdnzung insbesondere auch fiir den Eigenheimbau.

Die Planflachen wurden in ihrer Art der baulichen Nutzung wie folgt bestimmt.

e Den Bauliicken an der BachstraBe und an der Rostocker StraBe (Teil StadtstraBe und B 104)
wurden Mischgebietsfestsetzungen (MI) zugeordnet. Die vorhandenen straBenbegleitenden
Bebauungen in diesen StraBen werden von gemischten Bebauungsstrukturen gepriagt (Wohn- und
Gewerbenutzungen, Gemengelagen); im Flichennutzungsplan sind den Flichen Darstellungen von
gemischten Bauflachen zugeordnet worden.

e Die riickwartigen Flichen an der Tollense sind in der Nutzungsart als ,Allgemeines Wohngebiet"
(WA) bestimmt worden; im Flichennutzungsplan wurden den Flichen Darstellungen von
Wohnbaufldchen zugeordnet.

Das Plangebiet wird gegenwartig erschlossen und die Grundstiicke sind weitestgehend vermarktet. Dabei
wurde festgestellt, dass eine anteilige gewerbliche Nutzung nicht gewiinscht wird. Die Grundstiicks-
eigentlimer beabsichtigen, in den Baullicken an der Bachstra3e und an der Rostocker Stral3e
Wohngebaude zu errichten. Die Festsetzungen im Bebauungsplan als ,Mischgebiet” verbieten die
ausschlieBliche Wohnnutzung in diesen Flachen.

Um die Bebauung der Liicken mit Wohngebauden zu ermdglichen, werden die Festsetzungen in den als
«Mischgebiet" liberplanten Teilflichen an der BachstraBe und an der Rostocker StraBe wieder aufgehoben
(Festsetzungen als Mischgebiet). Die im Text Teil B der Satzung getroffenen Festsetzungen fiir das
Mischgebiet werden somit gegenstandslos und gestrichen. Die Flichen werden wieder dem im
Zusammenhang bebauten Ortsteil (Gebiet nach § 34 BauGB) zugeordnet.

2.0 Planungsgrundlagen/Geltungsbereich

Rechtsgrundlagen/Verfahren

Rechtsgrundlage fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.09.04 (BGBI. | S. 2415), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
22.07.11 (BGBI. S. 1509). GemaB § 1 Abs. 8 BauGB gelten die Vorschriften des Baugesetzbuches tiber die
Aufstellung des Bebauungsplanes auch fiir die Aufhebung.

Das Verfahren zur Teilaufhebung wurde nach § 13a BauGB eingeleitet. Die Stadtvertretung hat den
Entwurf der Teilaufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 37 am 07.02.13 gebilligt und zur
offentlichen Auslegung und Behordenbeteiligung bestimmt. Der Entwurf hat vom 05.03.13 bis 09.04.13
offentlich ausgelegen; die Behorden wurden zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

In der Stellungnahme des Landkreises vom 25.03.13 hat der Landkreis Bedenken zur Durchfiihrung des
Teilaufhebungsverfahrens nach § 13a BauGB vorgetragen. GemaB § 13a Abs. 3 BauGB gelten die Absitze
1 bis 3 des § 13a BauGB nur fiir Anderungen und Erginzungen eines Bebauungsplanes, die Aufhebung
wird hier nicht genannt. Da mit dem laufenden Teilaufhebungsverfahren eine Zuordnung der
aufzuhebenden Teilflichen wieder zu dem an der Rostocker StraBe bzw. BachstraBe
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liegenden Gebiet nach § 34 BauGB erfolgt und der ,aus der vorkommenden Umgebung ergehende
ZulassigkeitsmaBstab nicht wesentlich verandert wird" (Kommentierung Ernst/Zinkahn/
Bielenberg/Krautzberger, BauGB, § 13a Rn. 14), kann aber das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB
angewendet werden. Von dieser Mdglichkeit macht die Stadt Neubrandenburg Gebrauch; das Verfahren
wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt.

Die offentliche Auslegung erfolgte nach § 3 Abs. 2 BauGB, die beriihrten Behdrden und Trager
offentlicher Belange wurden zur Stellungnahme aufgefordert. Von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, von dem Umweltbericht nach & 2 a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6
Abs. 5 Satz 3 BauGB und § 10 Abs. 4 BauGB wird abgesehen; § 4c BauGB (Uberwachung) ist nicht
anzuwenden.

In der Stellungnahme vom 25.03.13 und 19.04.13 hat der Landkreis Anmerkungen zur gewahlten
Darstellungsweise vorgetragen. Die Darstellungen in der Planzeichnung wurden entsprechend geéndert.
Im Zusammenhang mit der Uberarbeitung der Planunterlagen wurde eine Betroffenheit der Offentlichkeit
nicht festgestellt, von einer erneuten Offentlichkeitsbeteiligung wird daher abgesehen.

Kartengrundlage
Kartengrundlage fiir das Teilaufhebungsverfahren ist die digitale Stadtkarte des Geodatenservices der
Stadt Neubrandenburg.

Stand Topografie: August/September 2006

Stand Kataster: April 2013

Hohenbezug: HN

Lagebezug: GauB-Kriiger-Koordinatensystem S 42/83
Im MaBstab: 1:1000

Geltungsbereich
Das Aufhebungsgebiet umfasst die in der bestandskriftigen Satzung als Mischgebiet liberplanten

Teilfldichen an der BachstraBe und an der Rostocker StraBe im Teilbereich StadtstraBe bzw. B 104 mit
Ausnahme der in diesen Teilflichen jeweils mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten liberplanten Flachen.
Laut bestandskraftiger Satzung sind davon die straBenseitigen Teilflachen der Flurstiicke 566, 581, 582,
586, 588 der Flur 11, Gemarkung Neubrandenburg betroffen.

Im Zusammenhang mit der Vermarktung wurden die Grundstlicke neu geteilt. Nach aktuellem Kataster
(Stand: April 2013) sind Teilflichen folgender Flurstiicke betroffen:

e Flurstiicke 566/2 und 566/3 (an der BachstraBe)
e Flurstiicke 581 und 582/2 (an der Rostocker StraBe, Teil StadtstraBBe) sowie
*  Flurstiicke 586/6, 588/3, 586/4, 588/2 und 586/3 (an der Rostocker StraBe, Teil B 104).

Der Geltungsbereich der Teilaufthebung ist in der Planzeichnung gekennzeichnet.



3.0 Planungsinhalt

Fiir das in der Karte gekennzeichnete Aufhebungsgebiet werden die Festsetzungen als Mischgebiet
aufgehoben; aufgehoben werden die Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung. Die Flachen
werden wieder dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil zugeordnet; die Zulassigkeit der Vorhaben
richtet sich somit nach § 34 BauGB.

ZulassungsmaBstab ist die vorkommende Umgebung an der Bach- und Rostocker StraBe. Die in der
bestandskriftigen Satzung festgesetzten Baumfallungen wurden zwischenzeitlich vorgenommen und
kdnnen somit entfallen.

Die mit Festsetzungen von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten liberplanten Randflachen verbleiben im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes; die Festsetzungen miissen verbindlich bleiben, da die ErschlieBung
der riickwértigen WA-Gebiete nur so gesichert ist. Mit der Aufhebung der Festsetzung zur Art der
baulichen Nutzung als Mischgebiet werden die im Text Teil B der bestandskriftigen Satzung getroffenen
planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften fiir das Mischgebiet gegenstandslos.

Die Festsetzungen 1.1.2 und 1.1.3 werden gestrichen. In den planungsrechtlichen Festsetzungen Nr. 1.1.4,

1.2.1 und 1.3.2 sowie in der ortlichen Bauvorschrift Nr. 2.2.1 werden die Bezlige auf die Giiltigkeit fiir das

Mischgebiet gestrichen bzw. die fiir das Mischgebiet geltenden Wortpassagen zuriickgenommen. Die nicht
mehr zutreffenden Festsetzungen im Text Teil B sind im Ubersichtsplan gekennzeichnet worden.

In den von der Aufhebung nicht betroffenen Planflachen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 37
+An der Tollense” bleiben die Festsetzungen der bestandskriftigen Satzung verbindlich. Im Zusammenhang
mit der Zuordnung der straBenbegleitenden Flachen zum nach § 34 BauGB zu beurteilenden Bereich
ergeben sich an den Grenzen zu den WA-Gebieten folgende Anpassungen:

e Die WA-Baufelder werden mit einer Baugrenze geschlossen.

* Die ,Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen” werden
nunmehr begrenzt durch die westliche Grenze der WA-Flache im Bereich Bachstra3e bzw. durch
die stidliche Grenze der WA-Flachen im Bereich Rostocker StraBe.

Die Baugrenzen und die Abgrenzungen der ,Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen” sind in diesen Bereichen identisch mit der neuen Abgrenzung des Geltungsbereiches.

4.0 Beriicksichtigung artenschutzrechtlicher Belange

Das Bundesnaturschutzgesetz regelt in Kapitel 5 den Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten. Der
Artenschutz umfasst u. a. den Schutz der Tiere und Pflanzen sowie ihrer Lebensstatten und Biotope durch
den Menschen.

Die Gemeinden haben bei der Planaufstellung vorausschauend zu ermitteln und zu bewerten, ob die
vorgesehenen planerischen Festsetzungen einen artenschutzrechtlichen Konflikt entstehen lassen kénnen.
Diese Gefahr besteht nur dann, wenn die geplanten MaBnahmen bzw. ihre mittelbaren bauanlagen- bzw.
betriebsbedingten Wirkungen und der Lebensbereich von durch Aufnahme in den Anhang IV der FFH-
Richtlinie streng geschiitzten Arten sich tGberschneiden.

Mit der Teilaufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.37 ,An der Tollense" werden in
Baullicken in einem vorhandenen bebauten Gebiet die Festsetzungen als Mischgebiet zurlickgenommen.
Zukiinftige BaumaBnahmen sind gemaB § 34 BauGB zu beantragen. Die Zuldssigkeit des Vorhabens wird
im Rahmen der Bauantragstellung und Genehmigung gepriift. Es wird festgestellt, dass durch die
Teilaufhebung die Entstehung eines artenschutzrechtlichen Konflikts nicht erkennbar ist.



