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1. Planungsanlass / Griinde fiir die Aufstellung des B-Plans

Am 05.07.2007 hat die Stadtvertretung der Stadt Neustrelitz beschlossen, dass fur das Ge-
lande zwischen dem Biomasseheizkraftwerk an der Kirschenallee und der B 96 (Ortsumge-
hung) ein Bebauungsplan (B-Plan) aufgestellt werden soil.

Anlass hierflr bildete ein Antrag der Stadtwerke Neustrelitz GmbH, die auf dieser Fidche die
Errichtung eines ,Landesinformations- und Demonstrationszentrums fiir erneuerbare Ener-
gien® beabsichtigen. Deshalb wurde die Stadt um Schaffung der dafir erforderlichen baupla-
nungsrechtlichen Grundlagen ersucht. Da das hiervon betroffene Gelande planungsrechtlich
als Grundstiick im Auflenbereich gemaR § 35 BauGB zu bewerten ist und eine derartige

Nutzung auf dieser Rechtsgrundlage nicht genehmigungsfahig wiére, ist die Aufstellung eines
B-Plans erforderlich,

Aus Sicht der Stadt rechtfertigen insbesondere folgende Aspekte die B-Plan-Erarbeitung auf
diesem Standort:

» Das beabsichtigte Vorhaben ist das landesweit erste und vorerst einzige Zentrum dieser
Art und bedeutet somit neben der Méglichkeit der Schaffung neuer innovationsorientierter
Arbeitspldtze einen Bedeutungs- bzw. Imagezuwachs fUr die Stadt.

+ Die sich aus Vorgenanntem ergebende Uberregionale Bedeutung und Ausstrahlung er-
fordert einen gut vermarktbaren Standort mit entsprechender Verkehrsanbindung und
Auffindbarkeit.

» Der gewahlte Standort bietet erweiterte Ansiedlungsmdéglichkeiten fiir Unternehmen, die
entweder die Nahe des Zentrums bendtigen oder aus diesem expandieren.

» Das benachbarte Biomasseheizkraftwerk bietet den praktischen Bezug zur hier betrach-
teten Thematik erneuerbarer Energien, sorgt in diesem Sinn flir ein bereits vorhandenes
authentisches Standortumfeld und schafft nicht zuletzt durch die Warmeversorgung des
Zentrums mit bislang ungenutzter Abwérme eine nicht nur unwesentliche Voraussetzung
flr dessen wirtschaftliche Betreibung.

2. Rechtsgrundlagen/ Aufstellungsverfahren
Die Aufstellung des B-Plans basiert auf folgenden wesentlichen Grundlagen des Baurechts:

a) Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt gedndert durch das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben flir
die Innenentwicklung der Stadte vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316).

Auf der Grundlage der Regelungen des § 13a BauGB wurde fur die Aufstellung des B-Plans
nicht zuletzt aufgrund der Notwendigkeit der moéglichst kurzfristigen Schaffung des Baurechts
das beschleunigte Verfahren angewendet. Dies fuldt auf dem Sachverhalt, dass mit ihm eine
Mafinahme zur Innenentwicklung der Stadt verbunden ist. Sie stellt sich als Aktivierung einer
noch verbliebenen baulich ungenutzten Flache nérdlich der Kirschenallee, innerhalb des
Siedlungsgefliges der Stadt, welches hier durch die Ortsumgehung der B 96 begrenzt wird,
dar. Insofern ist mit diesem Vorhaben eine stadtebaulich sinnvolle Abrundung des engeren
Siedlungsbereichs der Stadt verbunden, der die bauliche Struktur an dessen Rand aufwertet.
Im Rahmen einer friihzeitigen Abstimmung der Planung mit dem Landkreis Mecklenburg-
Strelitz wurde durch diesen diese Sichtweise und damit die Anwendbarkeit des beschleunig-
ten Verfahrens bestatigt.

Dies wird zudem durch den Aspekt gestiitzt bzw. erméglicht, dass der im B-Plan vorgesehe-
ne Umfang der Grundflache wesentlich unter der It. § 13a (1) Satz 2 Nr. 1 BauGB geregelten
Gréfe von 20.000 m? liegt.

Des Weiteren wird das Kriterium erfllt, wonach mit dem B-Plan kein Vorhaben, das einer
Pflicht zur Durchfhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) unterliegt, vorbereitet
oder begrindet wird. Das mit ihm seitens der Stadt bezweckte Vorhaben fillt weder unter die



diesbezlglichen Regelungen der Anlage 1 des UVP-Gesetzes noch unter das diesbeziigli-
che Landesrecht. Ebenso kann festgestellt werden, dass die Festsetzungen des B-Plans zur
Art und zum Maf} der Nutzung sowie zur verfligbaren bebaubaren Grundstiicksflache nicht
erwarten lassen, dass hier ein derartiges Vorhaben realisiert werden kénnte.

Ebenfalls trifft die unter § 13a (1) Satz 2 Nr. 2 BauGB geregelte Voraussetzung auf die vor-
liegende Planung zu, wonach keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von FFH- oder
Vogelschutzgebieten bestehen. Diese Gebiete befinden sich nicht in einem Umgebungsbe-
reich zum Plangebiet, in dem derartige Beeintrachtigungen vermutet werden miissen.

b) Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt
geéndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

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

3. Lage und GrdéBe des Plangebiets, derzeitige Nutzung

Das Plangebiet befindet sich im Osten des Stadtgebiets von Neustrelitz bzw. des Stadtteils
Kiefernheide. Es grenzt im Westen an das Biomasseheizkraftwerk, im Norden an Waid und
im Osten an die B 96, auf die in diesem Bereich die stidlich an das Grundstlick grenzende
Kirschenallee mindet.

Der Geltungsbereich des B-Plans bezieht sich ausschlielllich auf das Fiurstiick 6/24 der Flur
40 der Gemarkung Neustrelitz mit einer Gréf3e von ca. 1,03 ha.

Das Plangebiet ist derzeit durch vorrangig mit Kiefern bestandene Waldflachen, die parallel
zur B 96 durch einen Waldbrandstreifen unterbrochen sind, gepragt. Diese Pragung ent-
spricht auch der sldlich der Kirschenallee und dstlich an die B 96 anschlie3enden Flachen-
nutzung. Westlich des Plangebiets ist eine gewerbliche Nutzung in Form des Biomasseheiz-
kraftwerkes bzw. des angrenzenden Gewerbegebiets ,Schwarzer Weg/Am Heizkraftwerk"
anzutreffen.

4, Ubergeordnete Planungen/ Planungsgrundlage

Der einem B-Plan als verbindlichen Bauleitplan in der Regel zu Grunde liegende Fidchen-
nutzungsplan (F-Pian = vorbereitender Bauleitplan) stellt den Bereich des Plangebiets ent-
sprechend seiner derzeitigen Nutzung als Fidchen fir Wald dar.

Diese Ausweisung basierte auf der Annahme im Jahr 2003, dass es fUr den Ublicherweise
anzusetzenden Planungshorizont des F-Plans von ca. 15 Jahren angesichts anderer verfig-
barer bzw. aktivierbarer Bauflachen keinen Bedarf fir eine insbesondere gewerbliche Ent-
wicklung in diesem Bereich geben wird. Von einem derartigen Bedarf ging der bis zum
13.12.2003 wirksame Teil-F-Plan der Stadt Neustrelitz bis dahin noch aus. In ihm war zu-
mindest das Gebiet hinter einem Waldstreifen entlang der Kirschenallee bis an die Bahntras-
se Neustrelitz-Feldberg als Industriegebiet dargestellt.

Nach der zwischenzeitlich erfolgten Ansiedlung des Biomasseheizkraftwerkes hat sich die
dem geltenden F-Plan zu Grunde liegende Situation dahingehend geandert, dass sich vor-
rangig vor dem Hintergrund der Nutzung von Synergieeffekten unterschiedlicher Art im Zu-
sammenhang mit diesem Heizkraftwerk Nachfragen nach weiteren Ansiedlungen in dessen
Nachbarschaft hduften. Diesen kann im benachbarten Gewerbe- und Mischgebiet mangels
dortiger Flachenverfugbarkeit nicht nachgekommen werden, so dass es angebracht und er-
forderlich ist, den F-Plan dem nunmehr in eine konkrete Investitionsabsicht miindenden ak-
tuelien Vorhabhen der Stadtwerke GmbH anzupassen.

Auf die dafur tblicherweise zumindest parallel zur Aufstellung des B-Plans erforderliche
fdrmliche Anderung des F-Plans kann bei Anwendung des beschleunigten Verfahrens ver-
zichtet werden. Stattdessen wird er geman § 13a (2) Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung



angepasst. Dabei ist dennoch sichergestellt, dass die geordnete stadtebauliche Entwicklung
des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt wird. Dies ist sowoh! aus dem vorgenannten As-
pekt des vorrangig aus der prognostizierten Nachfrage resultierenden Verzichts auf eine
Ausweisung von Baufldchen an dieser Stelle als auch aus der in die Siedlungsstruktur einge-
fugten Lage des Plangebiets, wie unter Punkt 2 erdrtert, ableitbar.

Es kann also davon ausgegangen werden, dass der B-Plan den prinzipiellen stadtebaulichen
Entwicklungsabsichten entspricht, wonach insbesondere die Ansiedlung in die Wirtschafts-
struktur der Stadt integrierbarer bzw. diese befruchtende und dabei neue Arbeitsplatze
schaffende Investitionen beférdert werden sollen. In diesem Zusammenhang benennt der F-
Plan ausdrucklich das Ziel, dass sich die Stadt ,auf die Ansiedlung von innovativen Unter-
nehmen vorrangig der Technologiebranche ... konzentrieren wird".

In diesem Zusammenhang kann auch hinsichtlich der Ziele der Raumordnung festgestellt
werden, dass der B-Plan bzw. seine Festsetzungen gemai § 1 (4) BauGB diesen Zielen
angepasst wurde. Insbesondere entspricht das Planvorhaben der im Raumentwicklungspro-
gramm Mecklenburg-Vorpommern vom 30.05.2005 der Stadt im zentraldrtlichen Geflige des
Landes zugewiesenen Funktion als Mittelzentrum und dem damit verbundenen Grundsatz,
die gewerbliche Bauflachenentwicklung auf zentrale Orte zu konzentrieren. Ahnliches findet

sich im Regionalen Raumordnungsprogramm fur die Mecklenburgische Seenplatte vom
26.08.1998 wieder.

5. Grundziige der Planung
5.1. Allgemeines/ Stadtebauliches Konzept

Der B-Plan will die Voraussetzungen fUr die Errichtung eines Informations- und Demonstrati-
onszentrums schaffen, das sowohl Ausstellungs- als auch Biro- und Produktionsrdume von
Unternehmen, Verbanden und Institutionen zur Thematik der erneuerbaren Energien behei-
maten soll. Als Grundlage fur die Planung dient ein Bebauungskonzept, welches aus einem
ldeenwettbewerb hervorgegangen ist. Hiermit ist das Ziel verbunden, durch eine im Ein-
mindungsbereich der Kirschenallee auf die B 96 platzierte Bebauung auf dieses Zentrum
und die mit ihm verbundene Thematik aufmerksam zu machen und zugleich einen neuen
attraktiven Eingangsbereich in die Stadt zu schaffen. Zugleich soll sichergestellt sein, dass
ein Freiraum fur flexible Nutzungen und bauliche Erweiterungen besteht, um dem Charakter
eines Entwicklungszentrums fiir erneuerbare Energien langfristig zu entsprechen. Ziel dieses
Zentrums ist in diesem Sinne

—die Umstellung auf neue Energiequellen wie Sonne, Wind, Wasser und Bio-Masse zu un-
terstiitzen,

— dem stetig wachsenden Beratungs- und Informationsbedarf sowie dem zunehmenden
Ausbildungs- und Fortbildungsbedarf in Sachen erneuerbare Energien entgegenzukom-
men,

— insbesondere kleinen und mittleren Unternehmen aus der Region Raum und Méglichkeiten
zur Entwicklung eigener Technologien im Bereich der erneuerbaren Energien zu geben,

— Unternehmen und [nstitutionen aus Technik, Wissenschaft und Bildung als Marketing- und
Kommunikationsplattform zu dienen und mehr privates Engagement zu erméglichen,

— Ausgangspunkt eines Landesnetzwerks aller vorhandenen Akteure, die regionale Konzepte
entwickeln, Standortbedingungen erfassen und die Wertschdpfung in der Region steigern,
zu werden und

—sich in das europdaischen Netzwerk der IEA (Internationale Energieagentur) zu integrieren.

Als Bauherr des Zentrums tritt die Stadtwerke Neustrelitz GmbH auf. Hauptmieter und we-
sentlicher Mitinitiator des Zentrums ist der Tragerverein ,Informationszentrum fir erneuerba-
re Energien® (l.d.E.E.), dem u. a. das Ministerium fur Erndhrung, Landwirtschaft, Forsten und

Fischerei Mecklenburg-Vorpommern und eine Reihe weiterer bedeutender Institutionen des
Landes angehdren.



5.2. Art und MaR der Nutzung, Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflaichen

Den unter vorgenanntem Punkt beschriebenen konzeptionellen Ansatzen fir die Nutzung
dieses Grundstiicks entsprechend, wurde die dem zu Grunde zu legende Nutzungsart als
Gewerbegebiet festgesetzt. Damit wird der erforderliche Spielraum fur die Entwicklung des
geplanten Zentrums fiir erneuerbare Energien sichergestellt.

Allerdings werden unter Nr. 1.1. der textlichen Festsetzungen Nutzungen ausgeschlossen,
die auch bei einem weit gefassten Spektrum maglicher Einzelvorhaben nicht mit dem Grund-
anliegen der Entwicklung dieses Plangebiets in Einklang zu bringen sind.

Der hierunter fallende Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben erfolgte neben dem Aspekt
der Vermeidung einer Flacheninanspruchnahme durch dem stadtebaulichen Konzept entge-
genstehende Nutzungen vor dem Hintergrund des vorliegenden Einzelhandelsentwicklungs-
und -zentrenkonzepts der Stadt. Aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage ist das Grundstiick
namlich durchaus fir Einzelhandelsbetriebe interessant. Eine derartige Nutzung ware jedoch
mit schwerwiegenden Stérungen der Einzelhandelsstruktur und daraus folgend der Gesamt-
entwicklung der Stadt verbunden.

Im nahversorgungsrelevanten Bereich wilrde dies It. benannter Konzeption zu einer Gefahr-
dung der verbrauchernahen Versorgung fithren, da der Standort selbst keine Versorgungs-
funktion fir ein Wohnquartier oder -gebiet iibernehmen kann, zumal er auRerhalb der im
Zentrenkonzept festgelegten, dafur vorgehaltenen Standorte liegt.

Auf dem Sektor der innenstadtrelevanten Sortimente wére als Folge einer diesbeziiglichen
Ansiedlung angesichts der derzeitigen und kinftig zu erwartenden Kaufkraft- und Verkaufs-
flachenentwicklung eine nicht vertretbare Schwichung des im Zentrenkonzept festgelegten
zentralen Versorgungsbereichs der Stadt, dem Stadtkern bzw. der dortigen Hauptgeschafts-
bereiche, zu erwarten. Dies wiirde nachweislich zu Funktionsverlusten des Stadtkerns fih-
ren. Damit wére eine der seit Jahren betriebenen, mit éffentlichen Mitteln unterstitzten Vitali-
sierung dieses Stadtteils entgegenlaufenden Entwicklung verbunden.

Auch auf dem Gebiet der sonstigen, nicht innenstadtrelevanten Branchen gibt es It. Einzel-
handelsentwicklungskonzept der Stadt keinen Spielraum fir die Aktivierung zusétzlicher
Standorte. Somit wiirde ein zusatzlicher Flachenzuwachs schwerwiegende Disproportionen
bzw. stadtstrukturelle Probleme nach sich ziehen, Diese wilrden sich in Form von brachfal-
lenden integrierten Standorten bzw. der Verfestigung bereits vorhandener Brachen wegen
weiter sinkender Aussichten auf eine Reaktivierung darstellen.

Somit ist ein génzlicher Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben im Plangebiet stadtebaulich
mehr als gerechtfertigt.

Die festgesetzten NutzungsmaBe wurden aus dem derzeitigen Stand der Bebauungskonzep-
tion in Form einer zwischenzeitlich vorliegenden Entwurfsplanung abgeleitet und sollen
zugleich ebenfalls wie die Nutzungsart Raum fir erforderliche Ergénzungen/Erweiterungen
lassen.

Vor diesem Hintergrund gab es auch keine Veranlassung, die It. BauNVO in Gewerbegebie-
ten maximal zuldssige Grundflachenzahl von 0,8 im vorliegenden Fall zu reduzieren.

Dem flexiblen Umgang mit einem bislang noch nicht voraussehbaren Anderungs- bzw. Er-
weiterungsbedarf dienen ebenfalls die Festsetzungen unter Nr. 1.2, des Textteils. For die
dortigen ergénzenden Moglichkeiten insbesondere beziglich der Gebédudehéhe ist allerdings
eine Prifung der stadtebaulichen Vertraglichkeit und eine entsprechende Einflussnahme der
Stadt sichergestellt, da sie im Rahmen von Ausnahmeregelungen aufgenommen wurden und
damit einer gesonderten Abstimmungen unterzogen werden missen. Grundsatzlich ent-
spricht die Héhenfestsetzung von 16 m dem Ziel, an dieser Stelle eine markante, den Ein-
gangsbereich der Stadt pragende Bebauung zu erméglichen.

Da die Frage der tats&chlich darin untergebrachten Vollgeschosse dabei von eher stadtebau-
lich untergeordneter Bedeutung ist, wurde deren eventuell erforderliche Uberschreitung (von
zurzeit geplanten rechnerisch zwei Vollgeschossen) unter Nr. 1.2.2. der textlichen Festset-
zungen in Form einer Ausnahme geregelt.




Auch die festgesetzte abweichende Bauweise folgt dem Grundsatz, die Gebaudekubatur den

Nutzungsforderungen hinreichend anpassen zu kénnen und die Ausbhildung eines markanten
Baukdrpers zu unterstitzen.

Die durch Baugrenzen umrahmten Uberbaubaren Grundstiicksflichen iassen ebenfalls
Raum fir potenzielle Erweiterungen. Da eine strenge Bauflucht an diesem Standort nicht
erforderlich ist, wurde auf die Festsetzung von Baulinien verzichtet. Vielmehr wurde die Még-
lichkeit unter Nr. 1.3.2. der textlichen Festsetzungen eréffnet, die Baugrenzen durch Gebau-
deteile um bis zu 3 m (berschreiten. Davon ausgenommen ist die Baugrenze entlang der B
96. Sie muss entsprechend des Bundesfernstrallengesetzes einen Mindestabstand von 20
m zur Aufenkante der Bundesstraide, die hier durch eine Rechtsabbiegespur in die Kir-
schenallee aufgeweitet ist, aufweisen. Aufgrund des parallel zur Bundesstralle verlaufenden
Leitungsbestandes und des damit verbundenen Erfordernisses, das geplante Gebaude da-
von in mindestens drei Metern Entfernung zu platzieren, betragt der Abstand der Baugrenze
sogar ca. 30 m zur Bundesstrafie.

Um zu vermeiden, dass die Flache zwischen Strafle und der an ihr entlang festgesetzten
Baugrenze durch Nebenanlagen, Garagen o. &. bebaut und somit die Wirkung der Hauptbe-
bauung gestort wird, wurden derartige Anlagen in diesem Bereich It. Nr. 1.3.3. des Textteils
ausgeschlossen. Gleichzeitig sollen sie auf den Ubrigen nicht Gberbaubaren Grundstiicksfla-
chen durchaus ermdglicht werden. Die Regelung zu dem dabei im Waldabstand zu bertick-
sichtigenden Aspekt, dass hier diese Anlagen nicht dem Aufenthalt von Menschen dienen
darfen, entspricht den Bestimmungen der Waldabstandsverordnung im Zusammenhang mit
§ 20 des Landeswaldgesetzes und bezieht sich auf Fldchen nérdiich der Uberbaubaren
Grundstlicksgrenzen.

Die konkret hierunter, d.h. in den Abstandsbereich zum Wald fallenden Fiachen wurden
zwecks eindeutiger Zuordnung in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet (siehe
hierzu auch Aspekt der Waldumwandlung unter Pkt. 5.4.).

Die im B-Plan festgesetzte Flache fir Stellplatze entspricht dem Bereich des in der vorlie-
genden Bebauungskonzeption verankerten Parkplatzes. Sie ermoéglicht neben der Deckung
des Stellplatzbedarfs fur die Nutzungen im Plangebiet aufgrund ihrer Lage zudem eine ge-
meinsame Nutzung fir eventuelle spatere Erweiterungen bzw. ergénzende Ansiedlungen
nérdlich des Grundsticks.

5.3. Verkehrsflichen/ ErschlieBung/ Vorhandener Leitungsbestand

Die verkehrsseitige Erschliefung des Gebiets erfolgt Uber die im B-Plan festgesetzte private
Zufahrtsstralle, die von der Kirschenallee in einem hinreichenden Abstand vom Knotenpunkt
an der B 96 und in ebenfalls mehr als 50 m Entfernung zur Einfahrt auf das Grundstick des
Biomasseheizkraftwerkes vorgesehen ist. Sie wird so dimensioniert, dass eventuelle Erwei-

terungen bzw. ergdnzende Ansiedlungen nordlich des Plangebiets ebenfalls hierliber ange-
bunden werden kénnen.

Da das Plangebiet derzeit medienseitig nicht erschlossen ist, ist eine entsprechende Neuer-
schlieRung erforderlich und angesichts der Lage der Ver- und Entsorgungsleitungen im Um-
feld auch méglich, Dabei soll die Warmeversorgung des Gebiets Giber bislang ungenutzte
Abwarme des Biomasseheizkraftwerkes erfolgen. Dieser Aspekt bildet neben der damit ver-
bundenen Erhdhung der Effektivitat dieses Werks einen entscheidenden Sachverhalt fur die
Rentierlichkeit der Betreibung des Vorhabens.

Die im Plangebiet vorhandenen Leitungen (Gas- und Trinkwasserleitung entlang der B 96,
Trinkwasserleitung an der Kirschenallee) wurden in die Ptanzeichnung aufgenommen. Sie
liegen aulerhalb tberbaubarer Grundsticksgrenzen und durfen auch durch Nebenanlagen
nicht Gberbaut werden. Entsprechendes wird durch die textliche Festsetzung Nr. 1.3.3. si-
chergestellt.



5.4. Umweltschutz (Larmschutz/ Griinordnung)

Aufgrund der Lage des Plangebiets nahe der B 96 kommt der Frage der Konfliktvermeidung
zwischen den geplanten Nutzungen und den von dieser Stralte ausgehenden Larmemissio-
nen eine wichtige Bedeutung zu. Vor diesem Hintergrund wurden unter Nr, 2 des Textteils
passive LarmschutzmafBnahmen festgesetzt. Diese basieren auf einer zu dieser Thematik
erarbeiteten Larmimmissionsprognose, die ebenfalls den Verkehrslarm, der von der Kir-
schenallee ausgeht, und die Schallemissionen des benachbarten Biomasseheizkraftwerks in
die Untersuchungen einbezog.

Hieraus bzw. aus erganzend dazu durchgefihrten Berechnungen wurde ebenfalls abgeleitet,
dass ein aktiver Schallschutz mittels einer Larmschutzwand angesichts daflr erforderlicher
Hdhen von bis zu sechs Metern dem stadtebaulichen Ziel der Schaffung eines reprasentati-
ven Eingangsbereichs in die Stadt in nicht vertretbarer Form zuwiderlaufen wiirde. Zudem
wirden dafir Kosten in Héhe von ca. 300.000,- € entstehen, die insbesondere unter dem
Aspekt, dass es bei der Planung um vorrangig gewerbliche Nutzungen geht, nicht zu recht-
fertigen sind.

Demgegenuber kann eingeschatzt werden, dass Uber die festgesetzten passiven Larmmin-
derungsmafinahmen (die ohne erhebliche Mehraufwendungen am geplanten Gebaude um-
setzbar sind) dem Ziel einer Vermeidung von Immissionskonflikten hinreichend nachgekom-
men werden kann. Diese Beurteilung wird nicht zuletzt auch dadurch gestiitzt, dass es ge-
genliber der gutachterlichen Untersuchung bzw. dem diesem Gutachten zu Grunde liegen-
den Planentwurf im vorliegenden B-Plan zu einer Vergréerung des Abstandes der Bau-
grenze zur Bundesstralle gekommen ist.

Eine negative immissionsseitige Beeinflussung in der Umgebung vorhandener schutzwirdi-
ger Nutzungen durch das Plangebiet kann angesichts der erst in mehr als 200 m Entfernung
befindlichen nachstgelegenen Wohnbebauung ausgeschlossen werden.

Auch eine relevante Erhéhung der dort auftreffenden Verkehrslarmimmissionen durch die
Wegnahme des Waldbestandes tritt geman der ebenfalls im Zuge der Larmprognose durch-
gefUhrten Ermittiungen nicht ein.

Aufgrund der derzeitigen Nutzung des Plangebiets ist eine Waldumwandlung erforderlich, die
wegen eines einzuhaltenden Mindestabstandes von 30 m auch Teilflichen nérdlich des
Plangebiets einschlielft. Im Plangebiet selbst wird dies mit einer Rodung des Gesamtbestan-
des (ca. 8.900 m?) verbunden sein. Die in der Planzeichnung gekennzeichnete betroffene
Waldflache auRerhalb des Plangebiets umfasst ca. 1.500 m2.

Die zustandige Forstbehdrde hat dieser notwendigen Waldumwandlung ihre Zustimmung
erteilt,

Mit der Rodung ist der Verlust eines Teils der als Erholungsbereich flr das nahe gelegene
Wohngebiet Kiefernheide genutzten Flachen verbunden. Angesichts der relativ geringen
Gréf3e dieser Flache und der insbesondere auf der gegentberliegenden Seite der B 96 ver-
bleibenden umfangreichen Waldflachen wird dies jedoch als veriretbar eingeschatzt.

Um eine hinreichende Begrunung und damit eine diesbeziglich angemessene landschafts-
gerechte Gestaltung der Freiflachen im Plangebiet sicherzustellen, wurde unter Nr. 3.1. der
textlichen Festsetzungen, gekoppelt mit Nr. 3.2., eine die Stellplatzflache gliedernde An-
pflanzung von Baumen festgesetzt.

Dem Aspekt des Grundwasserschutzes bzw. seiner weitmdglichen Regeneration durch Zu-
fOhrung von Niederschlagswasser am Standort kommt die unter Nr. 3.3. des Textteils gere-
gelte Festsetzung zur Versickerung unbelasteten Regenwassers nach. Angesichts der hier
herrschenden Bodenverhaltnisse ist eine daflr erforderliche Versickerungsfahigkeit gege-
ben.

Im Zuge der konkreten Vorhabensrealisierung ist geplant, dies (iber ein landschaftlich gestal-
tetes Muldensystem umzusetzen. Dazu sollen Flachen im stdéstlichen Bereich des Plange-
biets entsprechend umgestaltet werden.




5.5. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Die getroffenen Gestaltungsvorschriften gemaR Nr. 4.1. der textlichen Festsetzungen lassen
einen an diesem Standort vertretbaren weiten Spielraum flr die Fassaden- und Dachgestal-
tung. Allerdings soll mit der dortigen Regelung sichergestellt werden, dass im Falle einer
Errichtung mehrerer Gebaude im Plangebiet sich diese einer einheitlichen Gestaltungsform
unterwerfen. Ein ansonsten méglicher unkoordinierter Mix verschiedener Farben bzw. Mate-
rialien ware dem bereits erwéhnten stadtebaulichen Ziel der Schaffung einer attraktiven Ein-
gangssituation abtraglich. Nach dem derzeitigen Planungsstand ist davon jedoch nicht aus-
zugehen, da lediglich ein Gebaude errichtet werden soll.

Ebenfalls vor dem Hintergrund der besonderen Lage des Grundstiicks erfolgte unter Nr. 4.2,
der textlichen Festsetzungen eine Regelung zu Einfriedungen entlang des 6ffentlichen Stra-
Benraums. Dies soll sicherstellen, dass die Wirkung der Bebauung nicht durch tberméaBige
bzw. véllig geschlossene Umzaunungen des Geldndes beeintréchtigt wird.

5.6. Nachrichtliche Ubernahmen/ Hinweise

Unter Punkt 5 des Textteils werden drei nach Auffassung der Stadt fur die Bebauung bzw.
Nutzung im Plangebiet relevante Regelungen aus anderen Gesetzen nachrichtlich Gber-
nommen. Dies betrifft Verweise auf die Regelungen des Denkmalschutzgesetzes des Lan-
des M-V bezliglich eventuell auftretender archaologischer Funde (5.1.) und auf eventuelle
Genehmigungs- bzw. Anzeigepflichten im Rahmen der Benutzung von Grund- und Oberfla-
chengewdssern It. Wasserhaushalts- bzw. Landeswassergesetz (5.2.).

Im Punkt 5.3. wird auf die Regelung des Landeswaldgesetzes hingewiesen, wonach bauliche
Anlagen einen Mindestabstand von 30 m zum Wald einhalten miissen. Hiervon kann fir bau-
liche Anlagen, die insbesondere nicht zu Wohnzwecken oder dem voriibergehenden Aufent-

halt von Menschen dienen, abgewichen werden, was unter der bereits erérterten Festset-
zung Nr. 1.3.3. geregelt wurde.

Zur Gewabhrleistung eines ausreichenden Brandschutzes bzw. entsprechender Rettungswe-
ge der Feuerwehr muss eine Erreichbarkeit der Grundstiickshebauung Uber die geplante
Zufahrtstrafie und eventuell Gber den Parkplatz ggf. per Baulast gesichert werden.

6. Realisierung der Planung

Die Stadtwerke Neustrelitz GmbH als Vorhabentrager beabsichtigen, noch in diesem Jahr
mit der Realisierung der Planung zu beginnen. Eine entsprechender Bauantrag soll auf der
Grundlage des durch den B-Plan geschaffenen Baurechts méglichst im Oktober gestellt wer-
den.

Da der B-Plan Erweiterungsmdglichkeiten des derzeit geplanten Gebaudes zulasst, sind
kiunftige bedarfsgerechte Ergdnzungen vorstellbar, zeitlich aber noch nicht eingrenzbar.

7. Flaichenbilanz

GesamtgréRe: 1,03 ha
Gewerbegebiet: 0,92 ha

davon Flache fur Stellplatze: 0,27 ha
Verkehrsflachen: 0,11 ha
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