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1. Planungsanlass/ Aufstellungsbeschluss

Am 27.08.1998 hat die Stadtvertretung beschlossen, flr die Ortslage Zierke und an-
grenzende Gebiete einen Bebauungsplan (B-Plan) aufzustellen. Wesentlicher Anlass
hierflr war ein verstérktes Interesse an einer Bebauung in der sogenannten 2. Reihe,
untermauert durch entsprechende Bauantrige, aus denen sich ein Planungserfor-
dernis ergab.

2. Rechtsgrundlagen

a) Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBL. | S.
2414) bzw. Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997
(BGBI. | S. 2141).

Unter Bezug auf die Uberleitungsvorschriften des BauGB (§ 233) in Verbindung mit
der Tatsache, dass das Planverfahren vor dem 14. Marz 1999 férmlich eingeleitet
wurde, werden die Verfahrensschritte bis zum Satzungsbeschiuss auf der Grundla-
ge der vor dem 3. August 2001 geltenden Fassung des BauGB durchgefiihrt.
Insbesondere bedeutet dies, dass auf die Erstellung eines férmlichen Umweltberichts
bzw. auf eine formliche Vorpriifung der Umweltauswirkungen verzichtet wurde.

b} 4. Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI.
| S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbau-
land G vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 4686).

c) 5. Verordnung Uber die Ausarbeitung von Bauleitplanen und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI.
19911 8. 58).

d) § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom
06.05.1998 (GVOBI. M-V S. 468), zuletzt geandert durch 1. AndG-LBauO M-V
vom 28.03.2001 (GVOBI. M-V 2001 S. 60).

3. Lage und Grofe des Plangebiets

Das Gebiet des B-Planes befindet sich im Nordwesten der Stadt Neustrelitz, westlich
der Penzliner Strafle (L 52). Im Norden wird es durch die Rudower Stralke und im
Stden durch den Wiesenthaler Weg eingegrenzt. Im Westen schlielen sich Wiesen
sowie einzelne Gehdfte an. Norddstlich befindet sich die Klaranlage der Stadit.

Die Flache innerhalb des Geltungsbereichs des B-Planes umfasst ca. 22,8 ha.

4. Derzeitige Nutzung des Plangebietes

Urspringlich gab es in Zierke nur einige wenige Bauernhofe mit Wohnhaus, Stallen

und Scheunen mit sehr groRen Grundstlicken. Uber die Jahrzehnte hinweg wurden

die grofen Grundstiicke geteilt und neu bebaut. Die sich daraus ergebende Struktur
hat sich im wesentlichen bis heute erhalten, wird aber an verschiedenen Stellen be-
reits durch Stichstrafle und die sie begleitende Wohnbebauung unterbrochen.



Die Bebauung ist durch viele Neubebauungen in den 70-er Jahren dichter geworden.
Somit entstanden neue Strukturen, die besonders nordwestlich der Stralie ,Zierke"
sichtbar werden. Entlang der Rudower Strafie entstanden ebenfalls in den 70-er Jah-
ren neue Wohnhéuser, die sich auch straRenbegleitend in die heute noch vorhande-
ne dorfliche Struktur einfligen. Die ehemals vorhandenen groen Scheunen und
Stallgebude, die mit den Bauernhausern eine Einheit bildeten, sind nur noch verein-
zelt z.B. auf den Grundstlicken Zierke 14 und 36 vorhanden. Landwirtschaft wird le-
diglich in geringem Umfang als Nebenerwerb betrieben. Deshalb sind neben den
straBenbegleitenden Wohnh&usern heute Garagen, kleinere Stallgebaude fiir Klein-
tiere und Nebengebaude fiir die Hofe pragend.

Das Plangebiet dient (iberwiegend dem Wohnen. Neben ebenfalls vorhandenem
vereinzeltem Gewerbe (zwei Baufirmen, ein Hundesalon, ein Fahrradgeschaft, eine
Tierarztpraxis) ist das Gebiet durch Wohngebéude in Form von Eigenheimen, Wie-
sen und einer Kleingartenaniage gepragt.

Landwirtschaftlich genutzte Flachen und vor allem Wiesen, die auch zur Pferdehal-
tung genutzt werden, umgeben die Ortslage Zierke. In einigen Bereichen sind hinter
der Wohnbebauung im sliddstlichen Teil des B-Plangebietes in den Wiesen einzelne
Gartenlauben vorhanden. Die im stidostlichsten Teil liegende Kleingartenaniage
dient Gberwiegend Bewohnern aus den Neubauten entlang der Rudower Strafle zur
Erholung.

Im Westen des Plangebiets befindet sich ein kleiner Friedhof.

5. Ubergeordnete Planungen/Planungsgrundlage

Geman § 8 (2) BauGB ist der B-Plan als verbindlicher Bauleitplan aus dem Flachen-
nutzungsplan (F-Plan = vorbereitender Bauleitplan) zu entwickeln.

Fir die Stadt Neustrelitz liegt seit dem 13.12.2003 ein wirksamer F-Plan vor. In ihm
ist das Plangebiet zum Grofteil als Wohnbauflache, im Nordosten als Mischgebiet
sowie als Flachen fir die Landwirtschaft, als Kleingartenanlage und als Friedhof dar-
gestellt. Aufgrund der diesen Grundziigen der stéadtebaulichen Entwicklung entspre-
chenden Festsetzungen der einzelnen Flachen-/Baugebietsnutzungen wird dem Ent-
wicklungsgebot aus dem Filachennutzungsplan entsprochen.,

Des Weiteren wurden die Festsetzungen des Bebauungsplanes gemas § 8 (2)
BauGB den Zielen der Raumordnung angepasst. Insbesondere folgt der B-Plan dem
Ziel des Regionalen Raumordnungsprogramms fiir die Mecklenburgische Seenplatte
vom 26.08.1998, wonach neue Wohnstandorte in bzw. an den Bestand zu integrieren
sind. Auch unter Beriicksichtigung des seit dem 16.07.2005 rechtskréftigen Landes-
raumentwicklungsprogramms Mecklenburg-Vorpommern ist eine Vereinbarkeit mit
den dort verankerten Zielen und Grundsétzen der Raumordnung und Landesplanung
gegeben.

6. Griinde fiir die Aufstellung des B-Plans

Insbesondere in den 90-er Jahren fanden in der Ortslage Zierke bauliche Verande-
rungen statt, welche teilweise sehr in die alten dorflichen Strukturen eingegriffen ha-
ben. Diese Entwicklung soll mit dem Bebauungsplan in einen stadtebaulich vertretba-
ren Rahmen gelenkt werden.

Es geht insbesondere darum, durch Optimierung der noch mdglichen zu bebauenden
Flachen den dorflichen Charakter des Ortsteiles Zierke weitestgehend zu erhalten.



Als Wohnstandort wird gerade diese Eigenschaft des Siedlungsbereichs in seiner
Uberschaubaren Grofte von den Anwohnern geschétzt und von Ansiedlungswilligen
nachgefragt, so dass der B-Plan diese stadtebauliche Qualitat sichern soll.

7. Grundziige der Planung
7.1. Allgemeines/ Stadtebauliches Konzept

Der vorliegende Bebauungsplan soll den Erhalt der dérflichen Struktur sichern, in-
dem eine Erweiterung durch bauliche Anlagen nur vereinzelt durch Liickenschlie-
Rungen moglich ist.

Eine frihzeitige Blirgerbeteiligung zu ersten Vorentwiirfen ergab, dass bei zahlrei-
chen Anwohnern von Zierke bauliche Erweiterungsabsichten bestanden, die zu einer
stadtebaulichen Variante flihrten, wonach im stiddstlichen Teil der alten Dorfstrale
von Zierke eine Bebauung zwischen den vorhandenen Wohngebzuden und dem
Wiesenthaler Weg vorgesehen wurde. Dabei wurde die Stralenfilhrung um die Kir-
che herum aufgegriffen und in einem gréReren Bogen in das ,Hinterland” auf der &st-
lichen Seite der alten Dorfstrale von Zierke verschoben, um dort beidseitig eine im-
mer noch den dorflichen Erfordernissen angepasste bauliche Erweiterung durch Ein-
familienhauser vornehmen zu kénnen.

Vor dem Hintergrund wiederum zahlreicher Anregungen gegen diese Variante wurde
diese Planungsabsicht wieder verworfen.

Die somit im B-Plan aufgegriffene, auch von der Stadt Neustrelitz favorisierte Varian-
te des urspringlichen B-Plan-Vorentwurfs deckt sich mit den Bemiihungen der Stadt
Neustrelitz, die Urspriinglichkeit des shemaligen Dorfes Zierke in dem Umfang, wie
sie heute noch vorhanden ist, zu erhalten bzw. nur in geringem MaRe zu erweitern.

7.2, Art und MaB der baulichen Nutzung

Im B-Plan Gebiet sind Allgemeine Wohngebiete, Mischgebiete, ein eingeschranktes
Gewerbegebiet, Flachen fir Dauerkleingérten und Flachen fiir die Landwirtschaft
festgesetzt.

Der Gberwiegende Teil der bebauten Flachen hat den Charakter den Wohnens und
ist aus diesem Grund auch als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Einschrankun-
gen zu den It. BauNVO generell bzw. ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen, wie sie
in den textlichen Festsetzungen geregelt sind, beziehen sich in den allgemeinen
Wohngebieten auf Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen,
die dem Planungsziel des Erhaltes der vorhandenen dérflichen Strukturen und des
dorflichen Charakters nicht entsprechen. Aus diesem Grunde wurden sie ausge-
schlossen.

Die Festsetzung des Mischgebiets im Nordwesten des Plangebiets erfolgte auf der
Grundlage des F-Plans wegen der dortigen Bestandspragung. Insbesondere wird
damit den norddstlich des Friedhofs vorhandenen gewerblichen Nutzungen (Baube-
triebe mit Lagerhallen) sowie dem an der nérdlichen Grenze gelegenen Gewerbe-
grundstiick (Baubetrieb) entsprochen.

Letzteres wurde vor dem Hindergrund des ihm benachbarten Metallhandelsunter-
nehmens als eingeschrénktes Gewerbegebiet festgesetzt, was somit das Heranrii-
cken von schutzwirdiger Wohnbebauung an dieses Unternehmen ausschlieft.

Im Bereich der Wiesen, die sich hinter der Wohnbebauung vor allem im slidostlichen
Teil des B-Plangebietes anschlieen, sind einzelne Gartenlauben vorhanden, die



kleingartnerisch genutzt werden. Hier sollen jedoch keinerlei bauliche Veranderun-
gen zu einer Verfestigung des baulichen Bestandes flihren. Um diesem stadtebauli-
chen Ziel Nachdruck zu verleihen, sind diese Flachen im Entwurf des B-Planes als
Flachen fir die Landwirtschaft festgesetzt.

Eine sich im stddstlichsten Teil des B-Plangebietes befindende Kleingartenanlage
soll auch weiterhin erhalten bleiben, da gerade Anwohner der Geschossbauten in der
Nachbarschaft hier Erholung finden. Es erfolgte aus diesem Grund eine Festsetzung
als Dauerkleingartenanlage.

Bei der Festsetzung der Grundflachenzahlen in der Planzeichnung des B-Plans er-
folgte eine Orientierung an der bestehenden baulichen Situation, wobei dabei beson-
ders die vorhandenen Grundsticksgroen Berlcksichtigung fanden.

Pragend im Gebiet der Ortslage Zierke sind 1 bis 1 ¥z -geschossige Wohnbebauun-
gen. Diese vorhandene Situation war mafdgebend fiir die Festsetzung der Anzahl der
Vollgeschosse. Im Bereich des Mischgebietes ergibt sich die Festsetzung der Zwei-
geschossigkeit ebenfalls aus der sich darstellenden vorhandenen Bestandssituation.

7.3. Bauweise/ (iberbaubare Grundstiicksfliachen

Um die dérfliche Struktur so wie sie heute noch vorhanden ist weiterhin zu erhalten,
wurde eine dem Bestand angepasste Bebauung in Form von Einzelhausern in offe-
ner Bauweise festgesetzt. Die Gebaudelangen sollen 20 m nicht tiberschreiten. Mit
der 20-m-Begrenzung wird dem baulichen Bestand Rechnung getragen, welcher sich
aus einer Mischung der vorhandenen Hauserfronten mit einer Lange zwischen 9 m
und 24 m ergibt.

Neue tberbaubare Grundstlicksfiachen und damit Moglichkeiten erganzender Be-
bauungen sind nur vereinzelt festgesetzt worden. Dabei wird auf eine strikte Einhal-
tung der bisher pragenden stralenbegleitenden Bebauung auf der dstlichen Seite
der alten Dorfstralle Wert gelegt, hinter der keinerlei erweiternde Bebauung (durch
eigenstandige Hauptgebaude) vorgesehen ist. Es sind hier nur vereinzelte Liicken-
schliefungen an der Rudower Stralle und entlang der Strafe Zierke einschliefilich
des Strallenbogens um die Kirche durch Eigenheime méglich.

Auf der ohnehin in vielfaltigerer Weise bereits auch schon mit mehreren Stichstrallen
versehenen westlichen Seite der alten Dorfstrafte werden die Ortslage abrundende
vereinzelte Bebauungen ermoglicht.

Die ehemals vorhandenen Einheiten aus strafienbegleitendem Wohnhaus, groen
Scheunen und Stallgeb&auden, sind nur noch vereinzelt vorhanden. Heute préagen
neben den Wohnhdusern Garagen, kleinere Stellgebaude fiir Kleintiere und Neben-
gebaude, die sich hinter bzw. neben den Wohnhéausern befinden, das Bild. Aus die-
sem Grund sind Garagen, Stellfldachen und Nebenanlagen auch weiterhin auf3erhalb
der uberbaubaren Grundflachen prinzipiell zuldssig. Um aber weiterhin die stadte-
bauliche Wirkung der Wohngebaude entlang der Dorfstrafle sicherzustellen, sollen
diese jedoch nicht vor die Bauflucht entlang der Stralle hervortreten.

7.4, Verkehrsflachen/ ErschlieBung

Der bauliche Bestand im Plangebiet ist Uber die Penzliner Straf3e, die Rudower Stra-
Re und Zierke volistandig erschlossen. Im gesamten B-Plan-Gebiet, besonders auf
der nordwestlichen Seite der Stralle Zierke sind zur Erschlielung der hinterliegenden
Grundsticke auch nach 1990 einige private Zufahrtswege entstanden. Diese stellen



zwar nicht ein stadtebauliches Optimum dar, sind jedoch als Fortfithrung der bereits
in den 70-er Jahren errichteten &ffentlichen StichstraRen zu den im siidwestlichen
Teil des B-Plan-Gebietes liegenden Wohnhausern in die dortige Struktur integriert.
Die offentlichen wie auch privaten Zufahrtsstrallen stellen sich einerseits als ,Sack-
gassen” mit Wendemdglichkeit andererseits als Verbindung zwischen Wiesenthaler
Weg und Zierke dar.

Vor dem Hintergrund, dass alle Grundstiicke als erschlossen angesehen werden
kénnen und Neubebauungen in groem Umfang nicht vorgesehen sind, ergibt sich
nicht die Notwendigkeit einer Neuerschlieung. Lediglich Straenausbaumafinah-
men sind z. T. bereits erfolgt und sollen auch mittelfristig in Zierke die Erschlie-
Rungsqualitat heben.

Medienseitig ist das Plangebiet mit Wasser, Strom und Gas sowie Abwasserkanilen
(Trennsystem) komplett erschlossen. Lediglich fir die ,Abrundungsbereiche"
(Flurstlicke 46/7, 48, 59/1 und 75) ist einer Erweiterung dieser Anlagen erforderlich
und mdglich.

7.5. Griinordnerische Festsetzungen

Die im B-Plan-Gebiet vorhandenen Einzelbdume mit einem Stammdurchmesser > 10
cm sind in Anlehnung an die Baumschutzsatzung der Stadt vor Beschédigungen zu
schitzen, dauerhaft zu erhalten und zu pftegen. Fiir abgangige Einzelbdume muss
moglichst an gleicher Stelle eine Nachpflanzung vorgenommen werden. Damit wird
dem Erhalt des Charakters dieser in einem landschaftlich reizvollen Umfeld liegen-
den und mit viel Griin ausgestatteten Wohnlage weiterhin entsprochen.

Auf den neu entstehenden Baugrundstiicken ist dem geman pro angefangenen 500
m? Grundstlcksflache ein mittel- bis grolkroniger Baum zu pflanzen.

Die Fidche um die Kirche pragt entscheidend den dérflichen Charakter. Sie wird nun
durch die Festsetzung im B-Plan noch um ein kleines Teilstick erweitert, so dass
eine grine Insel entsteht, welche durch die neu gestaltete Strafle eingefasst wird.

Am westlichen Rand des B-Plan-Gebietes befindet sich ein Biotop {Trockenrasen mit
Grasnelken) das im B-Plan entsprechend verankert ist und von jeglicher Bebauung
freizuhalten ist. Eine etwas weiter nordostlich davon gelegene Flache schliefit sich
unmittelbar an den Friedhof an und bildet durch die Festsetzung des Erhaites der

Bepflanzung aus alten Baumen und altem Strauchwerk einen attraktiven Ubergang in
die freie Landschaft,

Durch die vorgenannten Festsetzungen kann davon ausgegangen werden, dass die
mit dem B-Plan méglichen geringen Eingriffe in Natur und Landschaft im Rahmen
der abrundenden Bebauung im Westen des Plangebiets hinreichend ausgeglichen
werden.

7.6. Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des B-Planes befinden sich gemaR Denkmalliste des Landkrei-
ses Mecklenburg-Strelitz in Form des Friedhofs bzw. des dort befindlichen Grab-
steins fUr Catharina Sophia Stegemann sowie der Kirche und eines vor ihr gelegenen
Kriegerdenkmals Baudenkmale, welche entsprechend nachrichtlich iibernommen
wurden.

Die slidlich der Rudower Strafte und im Bereich des privaten Wohnwegs zwischen



dem Areal der Kirche und dem Wiesenthaler Weg befindlichen Bodendenkmale sind
ebenfalls in der Planzeichnung und unter Punkt 4.2. des Textteils nachrichtlich tiber-
nommen worden.

7.7. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Grundlage fur die bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften ist der préagende
Bestand im Plangebiet. Daraus resultiert, dass sowohl verputzte als auch verklinkerte
Fassaden fur zuldssig erklart werden. Das schlieBt nicht aus, dass untergeordnete
Fassadenteile auch aus Holz errichtet werden kénnen, da diese in dorflichen Lagen
einen besonderen Stellenwert einnehmen und somit eine positive Wirkung auf das
gesamte Erscheinungsbild erzielen kénnen.

Als Dachdeckung fiir die geneigten Dacher sind geman der Bestandspragung und
des Ziels des Erhalts derselben rote bis rotbraune und dunkeltonige Ziegeleinde-
ckungen zu verwenden.

Ebenfalls auf Grund der Vorpragung durch bestehende Einzaunungen im B-Plan-
Gebiet sind maximal 1,20 m hohe Einfriedungen zum o6ffentlichen Verkehrsraum in
durchlassiger Gestaltung zulassig.

7.8. Hinweise/ Sonstiges

Unbelastetes Niederschlagswasser von den Dachflachen soll entsprechend § 39
LWaG von demjenigen, bei dem es anfallt, aufgefangen und als Brauchwasser ge-
nutzt, dartber hinaus in geeigneten Fallen am Standort versickert werden.

Seitens des Brandschutzes wird darauf verwiesen, dass ein Loschwasserbedarf im
Plangebiet von 96 m?®h Uber einen Zeitraum von 2 Stunden besteht. Sofern dies
nicht aus dem Trinkwassernetz entnommen werden kann, konnte dem mittels einer
Saugstelle mit Zufahrt am Zierker See entsprochen werden.

Die nachrichtliche Ubernahme Nr. 4.3. hat ebenfalls vorrangig brandschutzrechtliche
Hintergriinde und soll eine schnelle Erreichbarkeit der Grundstiick im Brandfall si-
cherstellen. Sie wurde von dem Hintergrund der im B-Plan verankerten privaten Zu-
fahrten als Verweis auf die LBauO aufgenommen.

8. Flachenbilanz

Gesamtflache 22,8 ha
Allgemeine Wohngebiete 9,2 ha
Mischgebiete 3,0 ha
Eingeschrankte Gewerbegebiete 0,2 ha
Verkehrsflachen 0,9 ha
Grinflachen 1,8 ha

Flachen zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung von Natur

und Landschaft 0,3 ha

Flachen flr die Landwirtschaft 7,4 ha
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