Stadt Neustrelitz

Begrundung zum
Bebauungsplan Nr. 52/05
“Radelandweg”
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1. Planungsanlass/ Aufstellungsbeschluss

Am 28.04.2005 hat die Stadtvertretung der Stadt Neustrelitz beschlossen, fliir das
zwischen Strelitzer Chaussee und Radelandweg gelegene Gebiet einen Bebauungs-
plan (B-Plan) aufzustellen. Wesentlicher Anlass hierfir war das Ziel, auf den &stlich
an den Radelandweg angrenzenden Grundstlicksflachen Vorhaben im Rahmen von
im Mischgebiet zulassigen Nutzungen zu ermoglichen.

2. Rechtsgrundlagen/ Aufstellungsverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans basiert auf folgenden wesentlichen Grundlagen
des Baurechts:

a) Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Septem-
ber 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 21 des Gesetzes vom
21.06.2005 (BGBI. 1 S. 1818).

Unter Bezugnahme auf § 13 BauGB wurde flir die Aufstellung des B-Plans das ver-
einfachte Verfahren angewendet. Das bedeutet, dass auf eine friihzeitige Unterrich-
tung und Erérterung der Offentlichkeit und der Behdrden und sonstigen Tréger 6f-
fentlicher Belange sowie eine formliche Umweltpriifung und die Erstellung eines
Umweltberichts verzichtet wurde.

Das Vorliegen der Voraussetzungen flr die Wah! des vereinfachten Verfahrens er-
gab sich aus folgenden Sachverhalten:

- Das Plangebiet stellte sich vor der Aufstellung des B-Plans als Teil eines im Zusam-
menhang bebauten Ortsteils nach § 34 BauGB dar.

- Die festgesetzte Nutzungsart als Mischgebiet entspricht der urspriinglich nach § 34
BauGB gegebenen Zulassigkeit.

- Der bislang bestehende Zulassigkeitsrahmen hinsichtlich des Malles der baulichen
Nutzung und der Bauweise wird durch den B-Plan ebenfalls nicht verandert, son-
dern eher Klargestellt.

- Hinsichtlich der Gberbaubaren Grundstlcksgrenzen wird eine Erweiterung der vor-
mals bestehenden Mdglichkeiten lediglich fur maximal funf Teilflachen geschaffen,
indem hier nunmehr entlang des Radelandweges auch Hauptnutzungen zulassig
werden. Dem gegenlber waren dort Nebenanlagen auch chne B-Plan im gleichen
Umfang zulassig.

- Der Radelandweg ist entlang der westlichen Strallenseite bereits strallenbegleitend
durch Hauptgebdude bebaut und auch innerhalb des B-Plan-Gebiets ist dies zumin-
dest auf einem Grundstlck ebenfalls der Fall.

Somit kann geschlussfolgert werden, dass die einzigen relevanten Erweiterungen,
die der B-Plan gegenlUber dem bislang bestehenden Zulassigkeitsmalistab regelt, die
Maéglichkeit der Errichtung von Hauptnutzungen in einem bisher Gberwiegend mit
Nebenanlagen bebaubaren Teilbereich betrifft. Angesichts der in der ndheren Umge-
bung anzutreffenden Situation bewertet die Stadt dies als nur geringfligige und damit
nicht wesentliche Anderung der bisherigen rechtlichen Rahmenbedingungen.

Zudem wird allein aufgrund der Festsetzung von Mischgebieten durch den B-Plan
kein Vorhaben vorbereitet, dass der Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung unterliegt. Mangels Vorhandensein bzw. Nachbarschaft von FFH-
bzw. Vogelschutzgebieten ergeben sich des Weiteren keine Anhaltspunkte fur eine
Beeintrachtigung von damit im Zusammenhang stehenden Schutzgitern.



b} 4. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke {Baunutzungsverord-
nung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. |
S. 132) zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbau-
landgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

¢) 5. Verordnung Uber die Ausarbeitung von Bauleitplanen und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI.
19911 S. 58).

d) § 86 der Landesbaucrdnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom
18.04.2006 (GVOBI. M-V 8. 102).

3. Lage und GroRe des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Rand des Stadtteils Kiefernheide zwi-
schen der Strelitzer Chaussee und den Gleisanlagen der Bahnstrecke Berlin — Ros-
tock/Stralsund, ca. 500 m sldlich der Innenstadt von Neustrelitz.

Im Norden, Westen und Siden wird es vom Radelandweg begrenzt, im Osten von
der parallel zur Strelitzer Chaussee verlaufenden ErschlieRungsstralie fir die
Grundstlicke Strelitzer Chaussee 255 — 271. Nérdlich und westlich schlieen sich
vorrangig gewerblich genutzte Fldchen an, sidwestlich und sldlich des Plangebiets
befinden sich ebenfalls Wohngrundstlicke. In weiter stidliche Richtung folgt der Ge-
werbe-, Freizeit- und Fachmarkstandort , Kithlhausberg”,

Der B-Plan erfasst die Flurstucke 179/1 bis 182, 184 bis 189/2 und teilweise 191/1
(Strale) der Flur 31 der Gemarkung Neustrelitz. Die Flache innerhalb seines Gel-
tungsbereiches betragt ca. 1,9 ha.

4. Derzeitige Nutzung des Plangebiets

Im Bereich des B-Plans befinden sich sowohl gewerbliche als auch Wohnnutzungen.
Daneben sind im sudlichen Teil des Plangebiets Garten vorhanden.

Die gewerblichen Nutzungen stellen sich als eine Tischlerei und ein Burogebaude
(u.a. Rechtsanwaltskanzlei) im Siden sowie ein Gebaude einer Computerfirma und
eine Lagerhalle mit vorgelagerter Lagerflache im nordlichen Teil dar. Letztgenannte
ist wie auch ein bereits seit langerem leerstehendes ehemals gewerblich genutztes
Gebaude an der nérdlichen Grenze des B-Plans derzeit ungenutzt. In finf Gebauden
an der Strelitzer Chaussee bzw. ihrer Parallelstrafte befinden sich Geschosswoh-
nungen. Ein weiteres, als Eigenheim genutztes Wohngebaude liegt in der sogenann-
ten zweiten Reihe und wird iber den Radelandweg erschlossen. Entlang letzterem
befinden sich neben der Tischlerei vorrangig Garagen und Nebenanlagen.

5. Ubergeordnete Planungen/ Planungsgrundlage

Gemal § 8 (2) BauGB ist der B-Plan als verbindlicher Bauleitplan aus dem Flachen-
nutzungsplan (F-Plan = vorbereitender Bauleitplan) zu entwickeln. Flr die Stadt
Neustrelitz liegt seit dem 13.12.2003 ein wirksamer F-Plan vor. In ihm ist das Plan-
gebiet als Mischgebiet dargestellt. Auf Grund der diesen Grundzigen der stadtebau-
lichen Entwicklung entsprechenden Festsetzung der einzelnen Baugebietsnutzungen
wird dem o.g. Entwicklungsgebot entsprochen.

Des Weiteren wurden die Festsetzung des B-Plans gemal § 1 (4) BauGB den Zielen
der Raumordnung angepasst. Insbesondere folgt er den Zielen des Regionalen



Raumordungsprogramms flr die Mecklenburgische Seenplatte vom 26.08.1998, wo-
nach sich die Siedlungstatigkeit am vorhandenen Siedlungsbestand orientieren soll.
Auch unter Berucksichtigung des aktuellen, seit dem 16.07.05 rechtskraftigen Lan-
desraumentwicklungsprogramms Mecklenburg-Vorpommern ist eine Vereinbarkeit
mit den dort verankerten Zielen und Grundséatzen der Raumordnung und Landespla-
nung gegeben.

Eine weitere wichtige Planungsgrundlage stellt das Integrierte Stadtentwicklungskon-
zept (ISEK) der Stadt Neustrelitz dar, dessen Inhalte gemal § 1 (6) Nr. 11 BauGB
bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu beriicksichtigen sind. Dessen aktuelle Fort-
schreibung benennt in Form des hierbei relevanten raumlichen Leitbildes fir die Ge-
samtstadt u. a. das Ziel, durch die Entwicklung von in die kompakte Stadtstruktur in-
tegrierten innerdrtliche Potenzialflichen Zersiedlungstendenzen zu vermeiden. Zu-
gleich soll das aus dem Stadtkern sowie den Stadtteilen Kiefernheide und Strelitz Alt
gebildete Siedlungsband gestarkt werden. Durch die mit dem B-Plan verfolgte Po-
tenzialaktivierung innerhalb einer vorhandenen Siedlungsstruktur wird diesen kon-
zeptionellen Ideen vollends entsprochen.

6. Griinde fur die Aufstellung des B-Plans

Insbesondere der unter dem vorangegangen Punkt dargelegte Ansatz sowohl des
ISEK als auch des F-Plans, die Siedlungsentwicklung der Stadt auf in die Stadtstruk-
tur integrierte Standorte zu konzentrieren, bildete den wesentlichen Hintergrund fur
die Aufstellung des B-Plans. Wegen der bislang vorhandenen baurechtlichen Situati-
on, wonach die Nutzung von Teilflachen der Grundstiicke am Radelandweg zwar fir
Nebenanlagen nicht aber fiir Hauptgebaude mdaglich war, konnte die gewollte dahin-
gehende Erweiterung des Baurechts nur Uber das Instrument eines B-Plans erreicht
werden. Dass diese Aktivierung von Uberbaubaren Grundstlicksflachen auf einen
entsprechenden Bedarf stéidt, zeigten wiederholte Anfragen von Interessenten bzw.
Grundstiickseigentimern, die hier vorrangig die Absicht zur Errichtung von Eigen-
heimen bekundeten. Da diesen Interessensbekundungen im Zusammenhang mit
Baugesuchen bislang baurechtlich nicht entsprochen werden konnte, soll hierflr nun-
mehr mittels des B-Plans Abhilfe geschaffen werden.

7. Grundziige der Planung
7.1. Allgemeines/ Stadtebauliches Konzept

Vor dem Hintergrund der beschriebenen Lage und der gesamtstadtischen konzeptio-
nellen Zielsetzungen verfolgt der B-Plan zum einen das Ziel, den homogen gestalte-
ten baulichen Bestand an der Strelitzer Strale zu sichern und Erganzungen bzw.
ggf. erforderlichen Ersatz der von ihm ausgehenden Pragung des Strallenbildes an-
zupassen. Zum anderen soll der Radelandweg durch eine Uberwiegend strallenbe-
gleitende Bebauung eine stadtebauliche Aufwertung erfahren. Hinsichtlich des Nut-
zungsspektrums ist dabei vorgesehen, die bestehende Nutzungsvielfalt in Form einer
méglichst konfliktfreien Mischung aus Gewerbe und Wohnen zu erhalten und insbe-
sondere die vorhandenen Gewerbebetriebe im Bestand zu sichern.

7.2. Art und Maf der baulichen Nutzung, Hochstzahl zulassiger Wohnungen
Gemalf der vorgenannten Zielstellung und unter Berlcksichtigung der Bestandspra-
gung wurden die Baugrundstiicke im Plangebiet als Mischgebiete festgesetzt. Einge-

schrénkt wurde das dort mogliche Nutzungsspektrum lediglich durch den Ausschluss
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ansonsten ausnahmsweise zulédssiger Vergnigungsstatten auflerhalb von Uberwie-
gend gewerblich gepragten Teilen des Gebiets (Nr. 1.1. der textlichen Festsetzun-
gen). Damit soll eine ggf. hiermit verbundene Stérung von Wohnnutzungen von
vornherein vermieden werden. Dies geschieht ebenfalls vor dem Hintergrund der be-
reits auf das Gebiet einwirkenden vielfaltigen Larmimmissionen (siehe Pkt. 7.6.).

Die festgesetzten Grundflachenzahlen (0,5) liegen geringfiigig unter der It. BauNVO
zuldssigen Hochstgrenze (0,6). Damit wird den in Teilen des Gebiets anzutreffenden
relativ groen unbebauten Bereichen entsprochen. Diese GRZ entspricht nach Ein-
schatzung der Stadt im Gbrigen auch dem Bebauungsmaf, welches bereits auf
Grund der vormaligen Rechtslage zuldssig gewesen ware.

Die Festsetzungen zur Héhe und Geschossigkeit der baulichen Anlagen orientieren
sich an dem das Baugebiet pragenden Bestand an der Strelitzer Chaussee. Die hier
vorhandenen Gebé&ude sind durchgehend zweigeschossig mit einer Traufhdhe von
ca. 7 m. Dem soll sich eine Erganzungs- bzw. eventuelle Ersatzbebauung anpassen,
weshalb hier eine zwingende Zweigeschossigkeit verbunden mit einer entsprechen-
den Traufhdohe zwischen 6,5 und 7,5 m festgesetzt wurde. Fir die Flachen am Rade-
landweg ist eine derartige relativ strenge Rahmensetzung nicht erforderlich. Vielmehr
ist hier im naheren Umfeld eine {iberwiegend eingeschossige Bebauung vorhanden,
die deshalb ebenfalls im Plangebiet festgesetzt wurde. Die dort festgesetzte maxima-
le Traufhéhe soll in Verbindung mit der maximalen Dachneigung (siehe auch Pkt.
7.7.) gewahrleisten, dass die dortige Bebauung die Gebaude an der Strelitzer Chaus-
see hicht Uberragt und damit deren stadtebauliche Wirkung mindert.

Da jedoch eine eventuelle rechnerische Zweigeschossigkeit der Bebauung am Rade-
landweg dann unschadlich ist, wenn vorgenannte Hdhen nicht liberschritten werden,
wurde ein zweites Vollgeschoss unter Nr. 1.2. des Textteils auch dort ausnahmswei-
se fur zulassig erklart. Zur Gewahrleistung eines Ermessensspielraums bei der Beur-
teilung von Baugesuchen wurde unter gleicher Nummer ebenfalis die Moglichkeit des
Abweichens von den Festsetzungen zur Traufhéhe um bis zu 10 % eingeraumt.

Aufgrund der im F-Plan der Stadt formulierten und im 1SEK entsprechend untermau-
erten Zielstellung, wonach auf dem Sektor des Geschosswohnungsbaus eine Kon-
zentration auf Bestandssanierungen vorrangig in der Innenstand erfolgen soll, ist ei-
ne Begrenzung der im Plangebiet neu entstehenden Wohnungen folgerichtig. Dem-
entsprechend wurde mittels der unter Nr. 3 des Textteils getroffenen Regelung die
Anzah! von Wohnungen in neu errichteten Gebauden auf zwei begrenzt. Damit wird
dem durch aktuelle Bevdlkerungs- und Wohnungsmarktprognosen bestéatigten Trend
entsprochen, aus dem sich insbesondere im Bereich des Geschosswohnungsbaus
langfristig ein erheblicher Uberhang freier Wohnungen ergibt. Eine uneingeschrankte
Neubautatigkeit von Wohnungen wiirde somit stédtebaulich nicht zu rechtfertigen
sein und erfordert eine derartige Reglementierung.

7.3. Bauweise und iberbaubare Grundstiicksflichen

Die Festsetzung der offenen Bauweise in Form von Einzelhdusern, was durch die in
der textlichen Festsetzung Nr. 2.1. geregelte maximale Lange der Gebaude an der
Strelitzer Chaussee erganzt wird, folgt ebenfalls der derzeitigen Pragung des Plan-
gebiets und seiner unmittelbaren Umgebung.

Gleiches trifft auf die Festsetzung der Baulinie entlang der vorhandenen Bauflucht
parallel der Strelitzer Chaussee zu. Da eine derartige Flucht auf den Grundstlcken
am Radelandweg allein durch die dort bereits vorhandenen Nebenanlagen nicht er-
reichbar, im Ubrigen stadtebaulich auch nicht geboten ist, werden hier entlang der



strallenseitigen Grundstlicksgrenzen Baugrenzen festgesetzt, die ggf. - wie im Be-
stand vorhanden - ausnahmsweise durch Nebenanlagen Uberschritten werden kén-
nen (textliche Festsetzung Nr. 2.2.). Dabei darf es allerdings nicht zu einem Uber-
wiegen von Nebenanlagen gegeniiber den Hauptgebauden kommen.

Die hofseitig und seitlich festgesetzten Baugrenzen kénnen geman der textlichen
Festsetzung Nr. 2.2. allein vor dem Hintergrund der gewollten breiten Nutzungsmog-
lichkeiten zur Erreichung einer weitmdglichen vorhabensangepassten Flexibilitat der
Grundstiicksnutzung durch Hauptgebdude um bis zu 5 m und durch Nebenanlagen
generell Gberschritten werden. Dies darf jedoch nicht zu einer Beeintrachtigung eines
aulerhalb Uiberbaubarer Grundstiicksflachen befindlichen erhaltungswurdigen Bau-
mes flhren (siehe hierzu auch Pkt. 7.6.).

7.4. Verkehrsflachen/ ErschlieBung

An StralRenverkehrsflachen erfasst der B-Plan lediglich den von Nord nach Siid, pa-
rallel zur Strelitzer Chaussee verlaufenden (Haupt-) Abschnitt des Radelandwegs.
Dabei erfolgt eine Begradigung der Strallenbegrenzungslinie entlang seiner Ostseite,
die das Ziel der kiinftigen Vereinheitlichung des derzeit unregelmaigen Verlaufs der
dortigen Grundstiicksgrenzen verdeutlichen soll. Die innerhalb der Stralenbegren-
zungslinien liegende Flache ist mit 10 m bzw. ca. 7,5 m im sudlichen Abschnitt so
hinreichend dimensioniert, dass im Rahmen einer langfristig erforderlichen Umgestal-
tung des Strafienquerschnitts die der Gebietsentwicklung entsprechende Erschlie-
Rungsfunktion erfulit werden kann. Dass schliel3t ein, dass kunftig diese derzeit als
Einbahnstrafde fungierende Trasse auch im Gegenrichtungsverkehr mit strafenbe-
gleitenden Stellftachen befahrbar sein kann. Hierzu ist allerdings dann eine Anpas-
sung im weiteren Verlauf, insbesondere im Bereich des sldlichen Einmiindungsbe-
reichs an der Strelitzer Chaussee erforderlich. Dies wird im Rahmen der gegenwarti-
gen Konkretisierung der Planung dieses Bauabschnitts der Strelitzer Chaussee mit
berlcksichtigt.

Grundsatzlich kann unter dem Aspekt einer gesicherten verkehrlichen Erschlielfung
jedoch eingeschatzt werden, dass der jetzige Zustand der Verkehrsanlagen hierflr
noch ausreichend ist.

Hinsichtlich der medienseitigen ErschlieBung kann davon ausgegangen werden,
dass die erforderliche Versorgung auch der neuen Baugrundstiicke ber die vorhan-
denen Wasserleitungen und Stromkabel gesichert ist. Ob bei der Stromversorgung
gof. eine neue ErschlieRung erforderlich wird, richtet sich letztendlich nach dem Be-
darf der neuen Nutzungen. Sofern eine Gasversorgung erwlnscht wird, miisste hie-
fir im Radelandweg eine entsprechende Versorgungsleitung verlegt werden.
Bezuglich der Abwasserbeseitigung ist zu beachten, dass im Radelandweg ebenfalls
noch keine Schmutzwasserleitung vorhanden ist. Bislang ist deren Errichtung nach
aktuellem Vorbereitungsstand des Investitionsplans zum stadtischen Haushaltsplan
fur das Jahr 2008 vorgesehen. Demzufolge mussten vor diesem Zeitpunkt entste-
hende Vorhaben ggf. eine individuelle Ubergangslosung schaffen.

Sowohl im Radelandweg als auch in der parallel zur Strelitzer Chaussee verlaufen-
den Erschlieungsstralle liegen Telekommunikations- bzw. Breitbandkommunikati-
onsleitungen. Laut Mitteilung durch die Deutsche Telekom AG ist fur die neue Be-
bauung eine Verlegung neuer Telekommunikationslinien erforderlich. Bei einer kiinf-
tigen Umgestaltung der Verkehrsflachen muss der vorhandene Leitungshestand be-
riicksichtigt werden. Plane zu dessen Verlauf liegen im Amt fir Stadtplanung und
Grundstlicksentwicklung sowie im Amt fur Hoch- und Tiefbau der Stadtverwaltung
vor,



7.5, Griinflachen

Die in der Planzeichnung festgesetzte Griinflache wird derzeit kleingartnerisch ge-
nutzt. Dem entspricht auch ihre zukulnftig geplante Zweckbestimmung.

Diese Bestandsfestschreibung erfolgte u. a. vor dem Hintergrund der in diesem Be-
reich anzutreffenden dulerst ungiinstigen Baugrundverhaltnisse, nicht zuletzt aber
ebenfalls zur Bestandssicherung der stdlich angrenzenden Tischlerei. Eine alternativ
ggf. in Erwagung zu ziehende Einbeziehung der Flache als Mischgebiet wirde ein
Heranrlicken einer Wohnbebauung, deren Nutzer wiederum hiervon ausgehende
Emissionen nicht tolerieren konnten, nicht ausschlielRen. Der damit verbundenen Ge-
fahr einer die vorhandene gewerbliche Nutzung beeintrachtigenden Konfliktsituation
wird mit dieser Festsetzung ganzlich aus dem Wege gegangen.

7.6. Umweltschutz (Griinordnung, Larmschutz)

Aufgrund der Lage des Plangebiets im Innenbereich und der daraus folgenden bis-
lang geltenden bauplanungsrechtlichen Rahmenbedingungen des § 34 BauGB wer-
den durch den B-Plan keine (formalrechtlichen) Eingriffe in Natur und Landschaft im
Sinne des Naturschutzrechts vorbereitet.

Unabhangig von dieser Rechtslage wurde bereits im Rahmen der Erstellung des
Planungskonzepts geprift, inwieweit natlrliche Schutzguter von der Planung erfasst
und ggf. beeintrachtigt waren bzw. geschitzt werden kénnen. Dabei konnte festge-
stellt werden, dass sich diesbezliglich vorrangig relevante Flachen in Form des
kleingartnerisch genutzten Bereichs im Stdteil des Plangebiets darstellen. Hier be-
finden sich u. a. das Plangebiet derzeit pragende Gruppen von Grofigehdlzen.

Mit der Festsetzung dieses Bereichs als Grunflache entsprechend der derzeitigen
Nutzung, gekoppeit mit der textlichen Festsetzung Nr. 5.1. wird dieser naturliche Be-
stand auch langfristig gesichert bzw. festgeschrieben.

Fir den Gbrigen Planbereich sichert vorgenannte Festsetzung des Textteils, die
durch die Ausweisung zu erhaltender Baume in der Planzeichnung erganzt wird,
dass dem derzeit Gber die Gehdlzschutzsatzung der Stadt geregelten Baumschutz
auch kiinftig im Rahmen des B-Plans entsprochen wird. Dabei wurden in der Plan-
zeichnung nur die erhaltenswiirdigen Baume gekennzeichnet, deren Wurzelbereich
teilweise bis in Gberbaubare Grundstlicksflachen hineinragen kdnnten, um sicherzu-
stellen, dass sie nicht durch dort zuldssige bauliche Anlagen geschadigt werden. Alle
anderen auflerhalb der Baufelder gelegenen Baume sind von der vorgenannten text-
tichen Festsetzung ohnehin erfasst.

Demgegeniber wird - entsprechend dem jetzt bereits geltenden Baurecht - nicht zu
vermeiden sein, dass vereinzelt unter die derzeitige Geholzschutzsatzung fallende
Baume im Zuge der Realisierung der kinftigen Hauptgebaude gefalit werden mus-
sen. Zum einen ist deren Anzahl nach derzeitigem Kenntnisstand jedoch sehr gering,
zum anderen wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 5.2 sichergestellt, dass in die-
sem Fall jeweils ein Ersatzbaum zu pflanzen ist. Ergdnzend regelt die textliche Fest-
setzung Nr. 5.3., dass im Falle von Ersatzpflanzungen Badume mit hinreichendem
Qualitats- und Entwicklungszustand verwendet werden miissen.

Auf den zwischenzeitlich im Landesnaturschutzgesetz verankerten Schutz von Bau-
men ab einem Stammumfang von einem Meter wird erganzend in der nachrichtlichen
Ubernahme Nr. 7.3. hingewiesen. Hiervon erfasste Baume liegen nicht innerhalb (-
berbaubarer Grundstiicksflichen, so dass der B-Plan hiermit nicht kollidiert.

Wegen der Lage des Plangebiets in der Nachbarschaft zur Strelitzer Chaussee im
Osten und unweit der Gleisanlagen der Bahnstrecke Berlin — Rostock/Stralsund so-



Osten und unweit der Gleisanlagen der Bahnstrecke Berlin — Rostock/Stralsund so-
wie als Gewerbegebiet zu klassifizierender Flachen im Westen spielte die Frage der
Vermeidung von Konflikten im Zusammenhang mit einwirkenden Emissionen bzw.
die Prufung einer damit verbundenen moglichen Beeintrachtigung des Schutzgutes
Mensch eine wesentliche Rolle im Rahmen der Planerarbeitung. Dabei wurde auf
den fUr die Stadt vorliegenden Schallimmissionsplan (SIP) zurlickgegriffen.

Aus dessen Ergebnissen ist ableitbar, dass von der Strelitzer Chaussee ausgehende
Larmemissionen ausschliellich fir die parallel zu dieser Stral’e vorhandene Bebau-
ung relevant sind und diese wiederum die hinteren (westlichen) Grundsticksflachen
abschirmt. Dagegen ist flir die Flache am Randelandweg vorrangig der Schienenver-
kehr von Bedeutung. Inwieweit sich tatsachlich Konflikte mit den geplanten Nutzun-
gen ergeben kdénnen, kann allerdings aufgrund der Komplexitat der hier einwirkenden
Larmquellen nur im Zusammenhang mit einer Gesamtbetrachtung zu erwartender
Immissionen eingeschatzt werden. Daruber Aufschluss gibt der Konfliktpegelplan des
SIP, der als Grundlage die fUr ein Mischgebiet angesetzten Orientierungswerte der
DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) heranzieht.

Darin wird festgestellt, dass die Immissionswerte im Bereich der Gebaude an der
Strelitzer Chaussee um bis zu 6 dB (A) Gber diesen Orientierungswerten liegen. Al-
lerdings muss hierbei beachtet werden, das die Werte der DIN nicht ohne Weiteres
auf die dortige Situation bezogen werden kénnen, da es sich um einen bestehenden,
baulich vorgepragten Bereich handelt. Relevant sind hier vielmehr die sich aus der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts ergebenden sogenannten Larmsa-
nierungsgrenzwerte (flir die Teile von Mischgebieten, die vorrangig durch Wohnun-
gen gepragt sind: 70 dB (A) tags, 60 dB (A) nachts). Diese Werte werden laut SIP an
den dortigen Gebauden nicht Uberschritten. Da sich zudem aus dem Konfliktpegel-
plan ergibt, dass am Tag im Au3enwohnbereich (Hofbereich) selbst die Werte der
DIN nicht Gberschritten werden und in der Nacht dies zumindest fur die der Strafie
abgewandten Gebaudeseiten zutrifft, ergibt sich kein Handlungserfordernis bezuglich
weitergehender Schallschutzmalinahmen.

Auch im Bereich der Grundstiicksflachen am Radelandwegq, fur die aufgrund des dort
z.T. neu geschaffenen Baurechts flir Hauptnutzungen zum Grofiteil die DIN 18005
heranzuziehen ist, treten nach Einschatzung der Stadt It. 0.g. Konfliktpegelplan im
Tagzeitraum keine unvertretharen Zustande auf, die entsprechende Schallschutz-
mafRnahmen oder gar einen ganzlichen Verzicht auf die Planung erfordern wirden.
Lediglich am westlichen Rand der Grundstucke (im Vorgartenbereich) werden teil-
weise Uberschreitungen der Orientierungswerte um maximal 3 dB(A) ausgewiesen.
Angesichts eines nicht nur unerheblichen Aufwandes flr eventuelle Schallschutz-
mafnahmen und des dabei zu erwartenden, den Aufwand nicht rechtfertigenden Er-
gebnisses sind die geringfiigigen Uberschreitungen in diesem nicht fiir ruhebed(rfti-
ge Nutzungen in Frage kommenden Grundstiicksbereich zu tolerieren. Im Nachtzeit-
raum sind dagegen die Uberschreitungen zwar nur unwesentlich héher, werden je-
doch insbesondere flir Wohnnutzungen als durchaus relevant eingeschatzt. Da er-
wartet werden kann, dass bei einer Bebauung entlang des Radelandes hier eine ent-
sprechende Abschirmwirkung fir den Hofbereich bzw. im Bereich der schienenab-
gewandten Gebaudeseite eintritt, wurden diesbezlgliche schallschitzende Festset-
zungen unter Nr. 4 der textlichen Festsetzungen getroffen. Demnach muss durch
eine entsprechende Raumplanung dafiir Sorge getragen werden, dass ruhebedrfti-
ge Raume auf dieser der Schallquelle abgewandten Seite angeordnet werden. Wird
allerdings ein passiver Schallschutz insbesondere in Form eines Einbaus schall-
schitzender Fenster (kombiniert mit entsprechenden Liftungseinrichtungen) vorge-
sehen, ist auch eine Anordnung derartiger Zimmer an der Strallen-/Schienenseite
vertretbar.



7.7. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Die in der Planzeichnung zu Dachform und Dachneigungen sowie im Ubrigen unter
Nr. 6 der textlichen Festsetzungen geregelten Gestaltungsvorschriften verfolgen das
Ziel, die derzeit durch die Bebauung an der Strelitzer Chaussee gepragte Homogeni-
tat dort auch kinftig zu gewéhrleisten. Dem gemal wurden die dortigen Fassaden-
und Dachgestaltungen als Rahmen kiinftiger Erganzungen bzw. Anderungen heran-
gezogen und festgelegt.

Im Bereich der Flachen am Radelandweg ist dagegen eine groliere Flexibilitat hin-
sichtlich der Gestaltung der baulichen Anlagen nicht zuletzt vor dem Hintergrund des
dort im Umfeld vorhandenen Bestandes stadtebaulich vertretbar bzw, wére eine ahn-
liche Einschrankung der gestalterischen Moglichkeiten nicht rechtfertigbar. Dennoch
ist auch hier eine gestalterische Grundordnung erforderlich, was sich entsprechend
in den Festsetzungen niederschlagt, ohne dass damit individuelle Bebauungsvorstel-
lung bzw. eine mit den méglichen Nutzungen verbundene erforderliche Flexibilitat
Ubermafig eingeschrankt wird.

Um dies noch zu untermauern, wurde unter Nr. 6.5. des Textteils erganzend die
(ausnahmsweise) Moglichkeit des Abweichens von den Gestaltungsfestsetzungen
eingeraumt. Dies setzt jedoch eine das stadtebauliche Gesamtbild des Plangebiets
nicht beeintrachtigende Gestaltungslésung voraus.

7.8. Sonstiges/ Hinweise

Unter Punkt 7 des Textteils werden drei nach Auffassung der Stadt flr die Bebauung
bzw. Nutzung im Piangebiet relevante Regelungen aus anderen Gesetzen nachricht-
lich Ubernommen. Dies betrifft Verweise auf die Regelungen des Denkmalschutzge-
setzes des Landes M-V bezuglich eventueli auftretender archaologischer Funde, auf
eventuelle Genehmigungs- bzw. Anzeigepflichten im Rahmen der Benutzung von
Grund- und Oberflachengewassern It. Wasserhaushalits- bzw. Landeswassergesetz
sowie auf den gesetziichen Baumschutz gemaf Landesnaturschutzgesetz. (Zu Letz-
terem siehe auch Pkt. 7.6.)

Als sonstige Festsetzung ist in der Planzeichnung ein Leitungsrecht zu Gunsten des
Wasser- und Bodenverbandes ,Obere Havel/Obere Tollense" im stidlichen Randbe-
reich der Griin-/Gartenflachen festgesetzt worden. Dies basiert auf dem Verlauf ei-
nes dort - ebenfalls gekennzeichneten - das Gebiet durchquerenden verrohrten Gra-
bens. Er dient der Ableitung von Oberflachenwasser aus dem Einzugsgebiet Kie-
fernheide Gber das Regenrickhaltebecken ostlich der Strelitzer Chaussee.

Um brandschutztechnischen Erfordernissen hinreichend zu entsprechen, muss die
Entnahme von Ldschwasser in einer Entfernung von bis zu 300 m zur Bebauung in
einer Menge von 96 m*h (ber zwei Stunden gewahrleistet sein.

8. Realisierung der Planung
Da es sich bei den baulich nutzbaren Grundstucken im Plangebiet ausnahmslos um
Flachen im privaten Eigentum handelt, ist die tatsachliche Umsetzung der durch den

B-Plan er6ffneten Moglichkeiten erganzender Bebauungen abhangig von entspre-
chenden Initiativen dieser Grundstlckseigentimer.
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Dem gegentiber sind ErschlieBungsmalinahmen seitens der Stadt im Bereich der
dffentlichen Verkehrsflachen von den daflr verfiigbaren Haushaltsmitteln der folgen-
den Jahre abhéngig. Bereits unter Punkt 7.4. ist diesbeziiglich darauf verwiesen
worden, dass eine im Radelandweg noch erforderliche Verlegung der Schmutzwas-
serkanalisation nach aktueller Planung fur das Jahr 2008 vorgesehen ist. Inwieweit
dies dann tatséchlich zur Realisierung kommt, bedarf allerdings einer abschliellen-
den Entscheidung im Rahmen der Aufsteliung des Haushaltsplans im nachsten Jahr.
Eine mittel- bis langfristig in Erwégung zu ziehende Umgestaltung des Radelandwe-
ges ist bislang in der Investitionsplanung der Haushaltsjahre bis 2009 nicht enthaiten.

8. Flachenbilanz

Gesamtflache: 1,86 ha

Mischgebiete: 1,45 ha
Verkehrsflachen: 0,23 ha

Griinflachen: 018 ha Q
/) '{/" y

Grund
Blrgermeister

Neustrelitz, /f///ﬂé
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