Stadt Neustrelitz

Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 49/03
,ocheunenviertel Wesenberger Stralie*

Stand: 28.04.2005



Planungsanlass {Aufstellungsbeschluss)

Am 28.08.2003 hat die Stadtveriretung der Stadt Neustrelitz beschlossen, flr das durch
Scheunengebaude sowie - zum Teil aufgegebene - Kleingarten gepragte Gebiet entlang
der Wesenberger Stralle und sidlich der Daniel-Sanders-Stralle einen Bebauungsplan

(B-Plan) aufzustellen.

Einen wesentlichen Anlass fir den Beschluss bildete zum einen der im Rahmen des
Stadtteilkonzeptes Strelitz-Alt flr diesen Bereich herausgearbeitete Handlungs- bzw.
Umstrukturierungsbedarf. Zum anderen wurde von der Eigentiimerin der Flache stdlich
der Daniel-Sanders-Stralle, die sich auf den rickwartigen Bereich der Scheunen dstlich
der Wesenberger Strafle erstreckt, wiederholt ein entsprechender Antrag auf Ertffnung
eines B-Plan-Verfahrens gestellt. Hintergrund hierflr war wiederum sowochl das Interesse
von Eigentiimern der Scheunengrundstiicke auf Erwerb von Teilflachen dieses Grund-
sticks als auch die Frage der kinftigen Nutzung der dortigen Garten.

Rechtsgrundlagen

a) Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S.
2141) zuletzt geéndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 24.06.2004 (BGBI. | S. 1359)

b} 4. Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVOj) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt

geandert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbauland G vom 22.04.1993
(BGBI. | S. 466}

c) 5. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darsteliung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 [ S. 58)

d) § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom
06.05.1998 (GVOBI. M-V 1998 S. 468), zuletzt geandert durch 1. AndG LBauQ© M-V vom
28.03.2001 (GVOBI. M-V 2001 S. 60).

Lage und Grole des Plangebiets

Das Gebiet des B-Plans befindet sich im Neustrelitzer Stadtteil Strelitz-Alt und dort im
nordwestlichen Bereich seines urspriinglichen Siediungsgefiiges.

Es grenzt im Norden an die Daniel-Sanders-Stralie, die von der diesen Stadtteil von
Nord nach Sid durchquerenden Hauptverkehrsachse, der Wilhelm-Stolte-Strale (derzeit
noch B 96), abzweigt. Der nordwestliche Teil des Plangebiets befindet sich unmittelbar
an der Grenze des B-Plan-Gebiets ,GroRer Spiegelberg”. Westlich des Plangebiets ver-
laufen die Gleisanlagen der Bahnstrecken Berlin - Neustrelitz - Rostock / Stralsund.

Die ostliche Grenze des Geltungsbereichs entspricht den hinteren Grundstiicksgrenzen
der Grundstiicke an der W.-Stolte-StraRe bzw. im Nordosten des Plangebiets der siid-
westlichen Grundstlicksgrenze des Grundstiicks D.-Sanders-Strafie 3.

Der sldbdstliche Teil des Gebiets grenzt an die Grundsttcke nérdlich der Bahnhofstrafe.
Der weitere Verlauf der Geltungsbereichsgrenze in stdwestliche Richtung erstreckt sich
nordwestlich der Grundstiicke Wesenberger Stralte 46 sowie 51 und 53.

Die Flache des B-Plan-Gebiets umfasst ca. 3,16 ha.
Sie beinhaltet die Flursticke 70 - 84/2 (davon das Flurstiick 70 nur teflweise) und 131 -
158 (aulier 132/2 sowie 132/1 nur teilweise) der Flur 46 der Gemarkung Neustrelitz.

Derzeitige Nutzung

Die entlang der Wesenberger Stralke befindlichen Scheunen sind zum Grofteil gewerb-
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entsprechend berlicksichtigt. (N&heres hierzu unter den folgenden Punkten).

Griinde fiir die Aufstellung des B-Plans

Insbesondere aus dem derzeitigen Zustand bzw. Erscheinungsbild des Plangebiets wur-

de im Rahmen des vorgenannten Stadtteilkonzepts Strelitz-Alt ein Handlungs- bzw. Um-

strukturierungsbedarf abgeleitet. Diesem Bedarf bzw. dem dabei naher untersetzten Ziel,

hier sowohl durch teilweise Umnutzung bestehender Gebaude als auch durch eine er-

ganzende Bebauung eine kleinrdumige Quartiersbildung vorzunehmen, soll der B-Plan

unter zwei Aspekten entsprechen.

Zum einen ist er im Sinne der mit ihm verbundenen Schaffung der Grundlagen flr ein

Baurecht Voraussetzung dafir, dass auf den bislang kleingartnerisch genutzten Flachen

in begrenztem Umfang eine Eigenheimbebauung erfolgen kann. Hierdurch wiederum ist

es moglich, der im F-Plan und im ISEK prognostizierten stetigen Nachfrage auf diesem

Sektor des Wohnungsbaus in einer stadtebaulich integrierten Standortlage teilweise zu

entsprechen. Letztgenannter Standortvorteil, der eine derartige Zielstellung fir dieses

Plangebiet insbesondere rechtfertigt, ergibt sich neben den vorhandenen Gegebenheiten

der technischen Infrastruktur aus der Nachbarschaft u. a. zu folgenden Einrichtungen der

Grundversorgung:

- Nahversorgungseinzelhandel (Ecke W .-Stolte-Stralte / Hittenkofer Strafke, stidlicher
Teil des ,GroRen Spiegelbergs™) sowie

- Gastronomie,

- Sparkassenfiliale,

- Arzt { Zahnarzt,

- Jugend- / Seniorenclub und

- Haltestellen des Stadtbusses (jeweils im Nahbereich an der W.-Stolte-Strale).

Zum anderen will der B-Plan z, B. durch Vorschlége zu kiinftigen Grundstiicksnutzungen

und -zuschnitten Initiativen zur Qualifizierung der privaten Eigentumsflachen und somit

der stadtebaulichen Situation des Plangebiets anregen. Insbesondere die derzeitige

Grundstlckssituation ist haufig von einer ausschlieBlichen Begrenzung der Flache der

bestehenden bzw. vormaligen Scheunengrundstiicke auf deren Gebaudegrundflache

gekennzeichnet. Dies erfordert einen Handlungsrahmen fiir eine denkbare kinftige Bo-

denordnung, den der B-Plan benennen soll.

Grundziige der Planung / Flachennutzung

Allgemeines/ Stadtebauliches Konzept

Wie bereits aus den vorgenannten Ausfilhrungen deutlich wurde, besteht ein Planungs-
ziel darin, in das im Plangebiet vorhandene Siedlungsgefiige behutsam Eigenheim-
standorte zu integrieren.

Diese Wohnform ist bislang in derartigen Lagen der Stadt noch relativ unterreprasentiert,
trifft jedoch nach wie vor auf eine entsprechende Nachfrage. Dies ist fir den Bereich des
Geschosswohnungsbaus nicht zuletzt vor dem Hintergrund eines derzeitigen und sich
auch kinftig abzeichnenden nicht unerheblichen Leerstands In der Stadt langfristig nicht
zu erwarten. Eine mehrgeschossige Bebauung , die diese Wehnform ermaglicht, soll
somit aufler im davon gepragten Bereich entlang der D.-Sanders-Stralle im B-Plan nicht
verankert werden. Sie wére zudem bei gleichzeitigen geplanten Rickbaumafinahmen in

anderen Bereichen der Stadt zur Verminderung des benannten Wohnungsleerstandes
nicht zu rechtfertigen.

Die Neubebauurigen sollen zum einen entlang der vorhanden Strafien erfolgen, somit
an der D.-Sanders-Straflte und der Wesenberger Stralle. Zum anderen sind sie im ehe-
mals kleingartnerisch genutzten Bereich zwischen den bebauten Grundstiicken der W.-
Stolte-Stralle und der Wesenberger Stralle vorgesehen. Damit soll nicht zuletzt auch
dem im Folgenden benannten Planungsgrundsatz zur Umsetzung verholfen werden.
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ordneten Zielen der Wohnungsbauentwicklung der Stadt (Erfordernis des Riickbaus von
Mehrfamilienhé&usern bei gleichzeitiger Beriicksichtigung der Notwendigkeit des wei-
testgehenden Erhalts der innerstadtischen Bebauungsstruktur) kollidiert, muss die An-
zah! zulassiger Wohnungen in den neu entstehenden Gebauden begrenzt werden. Nach
den vorgenannten Zielen ware eine Realisierung von Hausern mit mehr als zwei Woh-
nungen nicht vertretbar. Somit wurde die Anzahl der Wohnungen auf maximal zwei be-
schrankt, so dass dann z. B. die Neubebauung entlang der D.-Sanders-Strae im Falle
einer Zweigeschossigkeit eher Stadtvillencharakter erhalten wirde.

Bauweise / {iberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstilicksflidchen

Dem Ziel der Aktivierung von Flachen fir Eigenheimbebauungen sowie der Neustruktu-
rierung im Bereich der vorhandenen (Scheunen-) Bebauung entsprechen die gegenwar-
tigen Vorschlage zur Grundstlicksgliederung. Da diese Grenzen nicht durch Festsetzun-
gen des B-Plans festgeschrieben werden kénnen, stellen sie lediglich eine Empfehiung
fur die durchzufiihrende Bodenordnung dar.

Damit im Zusammenhang steht die festgesetzte Bauweise.

Die entlang der Wesenberger Stralle zulassigen Neubebauungen beinhalten dabei zwei
Realisierungsmaglichkeiten. Zum einen (im Nordwesten) wire dies als Anbau an vor-
handene Scheunengebaude denkbar, wobei sich hierbei die neue Bebauung an die vor-
handene angleichen sollte. Zum anderen soll die Maglichkeit bestehen, in Anlehnung an
die bereits realisierten Eigenheimbebauungen westlich der Wesenberger Strafie in ahn-
licher Form - entsprechend von der strafenseitigen Grundsticksgrenze zuriickgesetzt -
eine Bebauung mit Einzel- oder auch Doppelhiusern vorzunehmen.

Daraus ergibt sich, dass die im Bereich der Scheunen anzutreffende {(geschlossene}
Bebauung auch Gegenstand der Festsetzungen des B-Plans sein muss. Fiir dortige
bauliche Ergénzungen durch neue An- oder Zwischenbauten soll ermdglicht werden,
dass zumindest an eine Grundstiicksgrenze angebaut werden kann (halboffene Bauwei-
se). Um hierfur die baurechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, ist eine abweichende
Bauweise festgesetzt worden. Sie ermdglicht auch, dass dort z.T. ist eine aufgelockerte
Bebauung mit Einhaltung seitlicher Grenzabstande und somit eine offene Bebauung er-
folgen kann. Dies schlieft die Realisierung von Doppelhausern mit ein. Sowohi aufgrund
der Bestandssituation als auch wegen des kaum zu erkennenden Bedarfs fiir eine dar-
Gber hinausgehende verdichtete Bebauung wird eine ausschlieflich geschlossene Be-
bauung entlang des gesamten Verlaufs der Wesenberger Strafle weder angestrebt noch
war sie Gegenstand von alternativen Planungsiberiegungen.

Entlang der Planstrale A ist es demgegeniiber beabsichtigt eine ausschiiefilich aufgelo-
ckerte Bebauung mit Einhaltung seitlicher Grenzabstande zy realisieren. Dies kommt der
konkreten Standortlage am besten nach. Somit ist hier eine offene Bauweise festge-
setzt, bei der nur Einzelhauser errichtet werden dirfen.

Um eine durch die an der D.-Sanders-StraRe bestehenden Gebaude vorgezeichnete
Bauflucht aufzunehmen und weiterzufithren, wird fur die dortige Neubebauung eine Bau-
linie festgesetzt.

Flr den Ubrigen Planbereich ist angesichts der Bestandssituation demgegeniiber auch
ein Vorspringen der Geb&udekanten vertretbar, so dass im Ubrigen ausschlieRlich Bau-
grenzen festgesetzt wurden. Diese orientieren sich entiang der Wesenberger Strale
unmitteibar an der stralenseitigen Grundstiicksgrenze, was der Mehrzah! dort errichte-
ter Gebaude entspricht. Durch die Begrenzung der Tiefe auf 15 m wird ein gegeniber
dem Bestand zu stark versetztes Bauen allerdings verhindert.

Dies ware lediglich im Rahmen der aufgelockerten Bebauung entlang der Planstraie A
stadtebaulich vertretbar, weshalb hier die textliche Festsetzung Nr. 1.2.2. ein aus-
nahmsweises Uberschreiten der hinteren Baugrenze zulasst.

Vorrangig vor dem Hintergrund der in diesem Bereich zu vermeidenden zu starken
raumlichen Einengung des dort relativ schmalen Strafenraums wurde die im Weiteren
unter diesem Punkt des Textteils aufgenommene Regelung getroffen, wonach Garagen
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haus ist sein entsprechender Ausbau als Voraussetzung fur die Realisierung dieser Be-
bauung benannt worden. Hierflir bedarf es, sclange die Stadt hierfiir keine MalRnahmen
plant (was mittelfristig nicht absehbar ist) eines ErschlieBungsvertrags.

Der Verlauf der Planstralie A, die die neuen Eigenheimgrundstiicke sidlich der D.-
Sanders-StralBe erschlielt, wurde aus mehreren untersuchten Varianten entwickelt.

Die nunmehr festgesetzte Stralle miindet in einer Wendeplatte und befindet sich kom-
plett auf dem Flurstick 84/1 und damit auf dem Grundst(ick der Eigentiimerin, die diese
Planung auch in dieser Form umsetzen will. Ein stadtebaulich anzustrebender Anschluss
an die Wesenberger Stralle soll dabei Uber eine FulRgéngerverbindung erreicht werden.
Diese steht allerdings unter dem Vorbehalt, dass es hierfir zu einem Abriss einer Gara-
ge kommen muss, was kurzfristig - auch wenn dies ein stadtisches Grundstick betrifft -
noch nicht umsetzbar ist.

Hinsichtlich des Ausbaus der Planstralle A wird von der Realisierung einer Fahrbahn
sowie eines einseitigen Gberfahrbaren Gehwegs ausgegangen. Dies ware mit einer Be-
messung der dort méglichen Geschwindigkeit auf 30 km/h verbunden. Alternativ ist hier
jedoch ebenso eine ,Mischverkehrsflache” in Form eines verkehrsberuhigten Bereichs
denkbar. In ihn kénnten dann auch in einer begrenzten Anzahl Stellplatze integriert wer-
den.

Die medienseitige ErschlieBung im Bereich der D.-Sanders- und Wesenberger Strale
sowie fiir die Neubebauung im Bereich der Planstrale A ist gesichert bzw. kann durch
entsprechende Maflnahmen seitens der Stadtwerke gesichert werden, Somit kann eine
hinreichende Versorgung sowie die Abwasserentsorgung mit normalem Aufwand ge-
wahrleistet werden.

Von den Stadtwerken dabei eventueli in Erwdgung gezogene Ringschlisse von der D.-
Sanders-Strafle bis zur Wesenberger Stral3e sind jedoch derzeit aufgrund der eigen-
tumsrechtlichen Situation im Bereich des geplanten Fulwegs nicht ohne weiteres mog-
lich. AuRerdem haben sie im Rahmen der Beteiligung zum Vorentwurf darauf aufmerk-
sam gemacht, dass die Errichtung eines Kabelverteilerschrankes notwendig ist.

Auch die telekommunikationstechnische Versorgung ist im Bereich der geplanten Neu-

bebauung grundsatzlich maglich. Wirtschaftlich ist eine Neuverlegung der entsprechen-
den Anlagen allerdings nur dann, wenn eine entsprechende Koordinierung mit den an-

deren Erschliefungsmalnahmen erfolgt. Der zur Zeit vorhandene Leitungsbestand der
Deutschen Telekom wurde der Stadt im Rahmen des Beteiligungsverfahrens mitgeteilt

und liegt dort zur entsprechenden Berucksichtigung vor.

Griinflichen

Mit der im Rahmen des Vorentwurfs erfolgten Variantendiskussion zur Neuordnung der
Flachen im Bereich der jetzigen Planstralie A war auch eine Positionierung zu den dabei
entstehenden unterschiedlich gro3en Grinflachen verbunden. In deren Ergebnis wurde
festgestellt, dass eine Uber die jetzige Festsetzung hinausgehende Griinflachenauswei-
sung weder wirtschaftlich darstellbar und vertretbar noch stadtebaulich notwendig und
sinnvoll ware.

Die somit im B-Plan im dortigen Bereich aufgenommenen Griinflachen entsprechenden
dem Bestand und sind wegen ihrer derzeitigen Nutzung als Hausgérten festgesetzt wor-
den.

Die gleiche Regelung betrifft die Flachen stidwestlich der Bebauung an der Wesenber-
ger Strafbe. Mit Ausnahme des Flurstiicks 146, auf dem sich derzeit noch eine Garagen-
anlage befindet, kommt dies ebenfalls der bereits jetzt pragenden Nutzung nach. Bezig-
lich der Garagennutzungen kann davon ausgegangen werden, dass hier eine Neuord-
nung der Flachen dann erfolgt, wenn die It. B-Plan (bzw. bereits jetzt) mégliche Neube-
bauung an der Wesenberger Stralle erfolgt. Die diesbezliglichen Festsetzungen des B-
Plans sind also - wie im Ubrigen hinsichtlich des auf den der anderen Seite der Wesen-
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1

hen werden kann.
Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Von der It. § 9 (4) BauGB i. V. m. § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpom-
mern eréffneten Mdglichkeit zum Treffen von Gestaltungsvorschriften im B-Pian wurde
hier lediglich beziiglich der maglichen Dachform und -neigung sowie der Hauptfirstrich-
tung Gebrauch gemacht. Weitere Reglementierungen werden aus stadtebaulicher Sicht
als nicht notwendig erachtet.

Die dabei getroffene Festsetzung, wonach in den Baugebieten entlang der Wesenber-
ger- und D.-Sanders-Strae nur Satteldécher mit paralleler Ausrichtung des Dachfirstes
zu diesen Straflen zuldssig sind, entspricht der in diesem Bereich anzutreffenden pra-
genden Dachform und Firstrichtung. Dies soll sich auch bei der Neubebauung wiederfin-
den, wobei eine Ausnahme hiervon dann mdglich ist, wenn dadurch die damit ange-
strebte Homogenitét des Stralenbildes nicht beeintréachtigt wird. Vor dem gleichen Hin-
tergrund wurden die Dachneigungen geregelt, wobei hierbei lediglich fiir die zwei ge-
planten Baugrundstiicke an der D.-Sanders-Strafie eine der dortigen Umgebungsbe-

bauung entsprechende steilere Neigung in Form einer Spanne von 38 - 48 ° festgesetzt
wurde.

Nachrichtliche Ubernahmen / Sonstiges

In der nachrichtlichen Ubernahme Nr. 4.1 wird auf die gesetzlichen Regelungen, die bei
einem eventuellen Entdecken archdologischer Funde gelten, aufmerksam gemacht.
Damit Verzégerungen von Baumalnahmen vermieden werden, sollte der Beginn der
Erdarbeiten der unteren Denkmalbehdrde bzw. dem Landesamt fiir Bodendenkmalpfle-
ge spatestens zwei Wochen vorher schriftlich mitgeteilt werden, um zu gewihrleisten,
dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes bereits bei Erdarbeiten zugegen

sein und eventuell auftretende Funde gem. § 11 DSchG M-V unverziiglich bergen und
dokumentieren kdnnen.

Mit dem Punkt 4.2. des Texiteils wird auf die Anzeigepflicht z. B. bei der Errichtung eines
Brunnens zur Grundwasserentnahme oder von Regenwasserversickerungsanlagen hin-
gewiesen.

Auch wenn sich im B-Plan-Gebiet keine im Altlastenkataster des Landkreises MST ent-
haltenen Altlasten oder altlastenverdéchtigen Flachen befinden, kann deren tatséchli-
ches Vorhandensein aufgrund z. B. punktueller Verunreinigungen nicht génzlich ausge-
schlossen werden. Deshalb hat die untere Abfallbehdrde des Landkreises im Rahmen
des Beteiligungsverfahrens zum B-Plan darauf hingewiesen, dass sie dann unverziiglich
zu benachrichtigen sind, wenn z. B. im Zuge von Bauarbeiten gegenteilige Tatsachen
bekannt werden.

Zur Sicherung eines hinreichenden Brandschutzes kam ebenfalls vom Landkreis der
Hinweis, dass neben der vorhandenen Abdeckung des Léschwasserbedarfs aus dem
Trinkwassernetz (max. 96 m?® Wasser/h fiir einen Zeitraum von 2 Stunden) bei der Reali-
sierung der ErschlieBungsstrale die erforderlichen Hydranten einzuplanen sind. Zudem
sollten die Zufahrten fiir die Feuerwehr so befestigt werden, dass ihre Befahrung mit bis
zu 12 t Gesamtgewicht moglich ist.

Seitens der DB Netz AG wurde darauf hingewiesen, das auch auflerhalb der Eigen-
tumsgrenzen der DB AG bahneigene Kabel und Leitungen verlaufen kénnen, wenn-
gleich es daflr im Plangebiet keine gesicherten Erkenntnisse gibt. Derartige Leitungen
dirfen ohne Ricksprache mit der DB nicht Gberbaut bzw. verandert werden.
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8. Realisierung der Planung

Die Umsetzung der Grundziige dieser Planung héngt im wesentlichen von Aktivitaten der
Eigentimer der hier fast ausschlieflich anzutreffenden privaten Grundstiicke ab.
Insbesondere die Entwicklung des Bereichs der Planstrale A erfordert zur abschlieRen-
den Schaffung eines Baurechts einen ErschlieRungsvertrag zwischen der Stadt und dem
dortigen ErschlieBungstrager. D. h., dass die Stadt nicht beabsichtigt, die hierfur
erforderliche ErschlieBung selbst durchzufiihren.

Ein Erschlieungsvertrag wére dann nicht erforderlich, wenn die betreffenden Stralen-
verkehrsflachen in privatem Eigentum verbleiben, was aus stadtplanerischer Sicht je-
doch nicht empfohlen wird und im Ubrigen auch nicht im Interesse der derzeitigen
Grundstiickseigentimerin liegt.

Der Ausbau der Wesenberger Strale ist bislang seitens der Stadt kurzfristig (innerhalb
der néchsten 3 Jahre) nicht vorgesehen. Er sollte in Abhéngigkeit von der Umsetzung
der vorgesehenen Ma3nahmen auf den privaten Grundstiicken geplant werden.

Bei einer vollstandigen Umsetzung der Planung werden sich sowohl aus gestalterischen
als auch strukturellen Gesichtspunkten positive Effekte insbesondere fiir die Entwicklung
des Stadtteils Strelitz-Alt ergeben.

Diese positiven Auswirkungen sind stadtebaulich mit héherem Gewicht zu bewerten, als
die mit der Realisierung eines Teils der Planung verbundenen Beeintrachtigungen von
Umweltschutzgutern. Zudem werden diese Beeintrachtigungen durch die Planung zum
Grolteil gemindert bzw. ausgeglichen.

9. Flachenbilanz: ( ca.-Angaben)

Gesamtgroie: 3,16 ha
Allgemeine Wohngebiete: 0,44 ha
Mischgebiete: 1,50 ha
Verkehrsflachen: 0,41 ha
Grinflachen / Hausgarten: 0,81 ha

Neustrelitz, 0 06,2005




