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1. Planungsanlass / Grinde fur die Aufstellung des B-Plans

Am 13.09.2007 hat die Stadtvertretung der Stadt Neustrelitz beschlossen, dass fur das std-
lich der Marienstral3e gelegene Gebiet zwischen Strelitzer Chaussee und Bahnhofsvorplatz
ein Bebauungsplan (B-Plan) aufgestellt werden soll.

Den Anlass hierfur bildete ein Antrag der Eigentimer des Flurstticks 110/1, diese vormals
durch Garten genutzte Flache einer sinnvollen Folgenutzung zuzufiihren und sie dafir als
Bauland zu entwickeln. Da dies im Rahmen des derzeit geltenden Baurechts nicht mdglich
ist, wurde hierfur die Erarbeitung eines B-Plans erforderlich.

Die vorliegende Anderung des Planentwurfs resultiert vorrangig aus einem aktuellen Plan-
vorhaben in Form des Neubaus einer Kindertagesstétte auf dem Flurstiick 118/1. In diesem
Zuge erfolgt eine verstarkte Bericksichtigung insbesondere der im Rahmen des Beteili-
gungsverfahrens zum Entwurf gedulRerten Belange von Natur und Landschaft und des Im-
missionsschutzes sowie von Belangen betroffener Nachbarn.

Mit der Entwicklung des Standorts ist beabsichtigt, weitere den Zielen des Flachennutzungs-
plans und des vorliegenden Stadtentwicklungskonzepts entsprechende innerstadtische, in
die Stadtstruktur integrierte Potenziale fur den individuellen Wohnungsbau und gemischt
nutzbare Flachen u. a. fur die vorgenannte Kindertagesstatte zu aktivieren. Zudem sollen
hier vorhandene Nutzungen gesichert, gestarkt bzw. entwickelt werden.

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 geandert durch das Gesetz zur Reform des Erbschaftssteuer- und Be-
wertungsrechts vom 24.12.2008 (BGBI. | S. 3018).

Auf der Grundlage der Regelungen des § 13a wurde fiur die Aufstellung des B-Plans das
beschleunigte Verfahren angewendet. Dies ful3t auf dem Sachverhalt, dass mit ihm eine
MaRnahme zur Innenentwicklung der Stadt verbunden ist. Sie stellt sich als Aktivierung
brach liegender vormals gewerblich sowie gartnerisch genutzter Flachen im Sinne einer Wie-
dernutzbarmachung und Nachverdichtung gemaR § 13a (1) Satz 1 BauGB sowie als Uber-
planung bestehender baulicher Grundstiicksnutzungen in der Innenstadt von Neustrelitz dar.
Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens wird zudem durch den Aspekt gestitzt bzw.
ermoglicht, dass die It. B-Plan mdgliche Gesamtgrundflache unter der It. § 13a (1) Satz 2 Nr.
1 BauGB geregelten Gréf3e von 20.000 m2 liegt.

Des Weiteren wird das Kriterium erfillt, wonach mit dem B-Plan kein Vorhaben, das einer
Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) unterliegt, vorbereitet
oder begrindet wird. Die mit ihm seitens der Stadt bezweckten Vorhaben fallen weder unter
die dazu getroffenen Regelungen der Anlage 1 des UVP-Gesetzes noch unter das diesbe-
zugliche Landesrecht. Ebenso kann festgestellt werden, dass die Festsetzungen des B-
Plans zur Art und zum Malf3 der Nutzung sowie zur verfigbaren bebaubaren Grundstticksfla-
che nicht ermdglichen, dass hier ein derartiges Vorhaben realisiert werden konnte.

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

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



c) Verordnung Uber die Ausarbeitung von Bauleitplanen und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58).

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

3. Lage und Grof3e des Plangebiets, bisherige Nutzung

Das Plangebiet befindet sich am siddstlichen Rand des Stadtzentrums von Neustrelitz, ca.
700 m vom Marktplatz entfernt. In unmittelbarer (norddstlicher) Nachbarschaft befindet sich
der Neustrelitzer Hauptbahnhof.

Die von ihm erfasste Flache grenzt im nordwestlichen bis norddstlichen Bereich an den Platz
am Tiergarten, die Friedrich-Wilhelm-Stral3e, die Marienstrae und den Bahnhofsvorplatz, im
Sidosten an den Bahndamm der Strecke Berlin-Rostock/Stralsund und im Siidwesten an die
Strelitzer Chaussee.

Der Geltungsbereich des B-Plans umfasst die Flurstiicke 108, 109, 110/1, 111/1 und /2, 112,
113/2 und /7 bis /11, 114, 115/1 und /2, 116, 117/1, 118/1 und /2, 119/1 und /2, 120/1 und /2
der Flur 27 sowie die Flurstiicke 1 und 2/2 der Flur 31 der Gemarkung Neustrelitz mit einer
GrofRe von ca. 2,92 ha.

Das Plangebiet ist im ndrdlichen und westlichen Teil durch eine Giberwiegend zweigeschos-
sige, z.T. auch dreigeschossige Einzelhausbebbauung mit teilweise villenartigem Charakter
gepragt. Der Gebaudebestand an der Strelitzer Chaussee wird durch Miet- und Eigentums-
wohnungen genutzt, entlang der Friedrich- Wilhelm- und Marienstral3e dominieren Bironut-
zungen (Steuerberater, Rechtsanwalte, Verwaltung — Amt Neustrelitz-Land) einschliel3lich
hofseitig angeordneter Stellplatze. Das (vormalige Wohn-)Gebaude Marienstral3e 2/2a steht
derzeit komplett leer. Zudem befindet sich an der Marienstral3e ein 6ffentlicher Parkplatz.
Zwei weitere Parkplatze befinden sich am Bahnhof (Zu- und Abfahrt Glber den Bahnhofsvor-
platz) und an der Strelitzer Chaussee neben dem Bahndamm.

Zwischen Letztgenanntem und der (Wohn-) Bebauung an dieser Stral3e liegt ein vormals
gewerblich genutztes Grundstiick, das sich derzeit als beraumte Brachflache umgeben von
Baumbestand darstellt. Dieser Baumbestand wird zum Grof3teil durch Obstb&ume gepragt,
welcher aus den ehemals im mittleren und stidéstlichen Teil des Plangebiets anzutreffenden
Garten resultiert. Diese sind zwischenzeitlich aufgegeben worden. Sie préasentieren sich jetzt
als verwilderte Flache mit vereinzeltem Gebaudebestand (Schuppen).

Der suidéstlichen Rand des Plangebiets wird durch den Bahndamm der Gleisanlagen mar-
kiert, der dicht mit BAumen bewachsen ist, deren Kronen in den Geltungsbereich des B-
Plans hineinragen.

4. Ubergeordnete Planungen/ Planungsgrundlage

Gemal § 8 (2) BauGB ist der B-Plan als verbindlicher Bauleitplan aus dem Flachennut-
zungsplan (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 als Mischgebiet dar-
gestellt. Da die Festsetzungen des B-Plans zur Art der baulichen Nutzung (Baugebiete) die-
ser Darstellung entsprechenden, wird dem Entwicklungsgebot aus dem F-Plan entsprochen.

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



5. Grundziige der Planung
5.1. Allgemeines/ Stadtebauliches Konzept

Wegen der Lage des Plangebiets an der sidlichen Grenze des Stadtkerns markiert es den
dortigen Eingang in die Innenstadt von Neustrelitz im Verlauf des von der Strelitzer Chaus-
see sowie der Wilhelm-Stolte-StralRe (im Suden) sowie der Penzliner Straf3e (im Norden)
erschlossenen Siedlungsbandes der Stadt. Neben der (Re-)Aktivierung von zentral gelege-
nen Bauflachen soll mit der vorliegenden Planung dieser Eingangsbereich zur Innenstadt
aufgewertet werden.

Grundlegender Gedanke des stadtebaulichen Konzepts ist es, die zu entwickelnden Bau-
grundsticke im Wesentlichen an einer neuen Verbindungsstral3e zwischen der Strelitzer
Chaussee und dem Bahnhofsvorplatz anzuordnen. Der so entstehende Einmindungsbereich
dieser Planstral3e auf die Strelitzer Chaussee soll gestalterisch aufgewertet bzw. neu geord-
net werden.

Des Weiteren sollen die im Plangebiet derzeit vorhandenen Gebaude mit ihren Nutzungen
nicht zuletzt wegen ihrer stadtebaulichen/stadtgestalterischen Wirkung und Bedeutung im
Bestand gesichert und deren langfristiger Erhalt gewahrleistet werden.

Auf der Grundlage der im Verkehrsentwicklungsplan festgestellten Bedeutung der vorhande-
nen Parkplatze sollen auch diese erhalten bzw. in das Gesamtkonzept integriert werden. Die
Funktion des Parkplatzes an der Strelitzer Chaussee soll durch die mit Errichtung der neuen
ErschlieBungsstralie entstehende Anbindung an den Bahnhof gestéarkt und erweitert werden.

5.2. Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Hochstzahl zulassiger Wohnungen

Entsprechend der derzeit pragenden Nutzungen im Plangebiet wurden samtliche Bau-
grundstiicke als Mischgebiete (MI) festgesetzt (Art der baulichen Nutzung).

Damit wird auch fir die neu geplanten Bauflachen ein flexibler Nutzungsrahmen geschaffen
werden, durch den die Mdglichkeiten fur eine tatsachliche Realisierung der Planung ange-
sichts nicht optimaler Rahmenbedingungen (Larm, Baugrund) nicht bereits von vornherein zu
sehr eingeschrankt werden.

Im MI 1 musste allerdings die Wohnnutzung wegen der dortigen Larmsituation, woraus sich
wegen der Lage der Emissionsquellen (Strelitzer StraRe/Festplatz bzw. Gleisanlagen) nachts
faktisch keine larmabgewandte Gebaudeseite ergibt, als nur ausnahmsweise zulassig fest-
gesetzt werden (textliche Festsetzung Nr. 1.1.). Demnach ist eine Ausnahme nur dann még-
lich, wenn entsprechend hinreichende Schallschutzvorkehrungen dies rechtfertigen (siehe
hierzu auch Punkt 5.6.). Wegen der an diesem Standort geplanten Kindertagesstatte ist eine
Wohnnutzung in einem absehbaren Zeitraum hier ohnehin nicht vorgesehen.

Eine teilweise Einschrankung der o.g. Nutzungsvielfalt war ebenfalls in Bezug auf Vergnu-
gungsstatten im Sinne des § 6 (3) BauNVO notwendig (z. B. grof3e Spielhallen). Diese waren
auch nicht ausnahmsweise in die Nutzungsstruktur des Gebiets integrierbar, da sie zu unver-
tretbaren Stérungen der vorhandenen und der moglichen Wohnnutzungen fuhren wirden.
Deshalb wurden sie mit der textlichen Festsetzung Nr. 1.2. ganzlich ausgeschlossen. Glei-
ches trifft auf Anlagen der gewerblichen Fremdwerbung (z.B. Plakatwande) zu, die allein aus
stadtgestalterischen Griinden nicht mit dem Ziel der Aufwertung dieses Eingangsbereichs in
die Innenstadt vereinbar waren bzw. die stadtebaulich bedeutsame Wirkung der vorhande-
nen Bebauung empfindlich stéren wiirden. Dies schlief3t nicht aus, dass im Bereich der 6f-
fentlichen Flachen (insbesondere auf den Parkplatzen) geeignete Werbeanlagen wie z.B.
Vitrinen oder Litfasssdulen aufgestellt werden kénnen.

Hinsichtlich des konkreten Umfangs (bzw. Mal3es) der baulichen Nutzbarkeit der Grundsti-
cke entspricht die dort jeweils festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) dem in § 17 BauNVO
geregelten Hochstmal3. Angesichts der auf dem Uberwiegenden Teil der vorhandenen
Grundstiicke anzutreffenden Bebauung bzw. Versiegelung war es nicht angebracht, dieses
Nutzungsmal zu reduzieren. Diese GRZ orientiert sich somit an dem Bebauungsmalf3, wel-
ches bereits auf Grund der bisher geltenden Rechtslage zuldssig gewesen ware.



Die Festsetzungen zur Geschossigkeit der baulichen Anlagen ergeben sich im Bereich der
vorhandenen Bebauung aus dem dortigen Gebaudebestand. Dieser weist sowohl zwei als
auch drei Vollgeschosse auf. Dem miissen eventuelle dortige Umbauten bzw. ggf. erforderli-
che Ersatzbebauungen angepasst werden, weshalb hier zwingend eine Zwei- bis Dreige-
schossigkeit festgesetzt wurde.

Um das Plangebiet auch entlang der neuen Verbindungsstraf3e durch eine der Vorpragung
entsprechenden gewichtigen Bebauung zu ergdnzen bzw. zu arrondieren, wurde flr das
betreffende Ml 2 eine zwingende Zweigeschossigkeit festgesetzt, verknlipft mit einer Fest-
setzung von Traufhohen. Letztere sollen sicherstellen, dass ein zweites Vollgeschoss nicht in
ein Dachgeschoss integriert wird und so die gewollte stadtebauliche Wirkung verloren geht.
Damit ist das Ziel verbunden, dass hier eine dem Standort angemessene Bebauung mit
Stadtvillen- bzw. Stadthauscharakter entsteht.

Da Abweichungen von den Hohenfestsetzungen bis zu 10 % in Abhangigkeit von der tat-
sachlichen Ausfuhrung des Gebaudes noch stadtebaulich vertretbar sein kénnen, wurde eine
darauf bezogene Ausnahmeregelung unter Nr. 1.3. der textlichen Festsetzungen aufgenom-
men. Um jedoch zu groRe Unterschiede in der Geschosshdhe aufgrund eines tibermafig
herausragenden Kellergeschosses zu vermeiden, wurde unter gleicher Nummer des Text-
teils eine Obergrenze fir die Héhe des Fertigfuliboden des Erdgeschosses festgesetzt.

Fur die mogliche Neubebauung an der Strelitzer Chaussee in Form der geplanten Kinderta-
gesstatte konnte auf eine Festsetzung der Traufhdhe verzichtet werden. Die dort ebenfalls
als zwingend festgesetzte Zweigeschossigkeit ermdglicht im Zusammenhang mit der gere-
gelten Dachform (Flach- oder Pultdach bis maximal 25°) nur eine Bebauung mit zwei ,ech-
ten” Vollgeschossen. Zudem hat die Stadt als Eigentimerin dieser Grundstiicksflachen einen
hinreichenden Einfluss auf die dortige Realisierung einer stadtebaulich ansprechenden Be-
bauung.

Aufgrund der im F-Plan der Stadt formulierten und im Integrierten Stadtentwicklungskonzept
entsprechend untermauerten Zielstellung, wonach auf dem Sektor des Geschosswohnungs-
baus eine Konzentration auf Bestandssanierungen (vorrangig in der Innenstand) erfolgen
soll, ist eine Begrenzung der im Plangebiet moglichen neuen Wohnungen folgerichtig. Dem-
entsprechend wurde mittels der unter Nr. 3 des Textteils getroffenen Regelung die Anzahl
von Wohnungen in neu errichteten Gebauden im MI 2 auf zwei begrenzt. Damit wird dem
durch aktuelle Bevolkerungs- und Wohnungsmarktprognosen bestatigten Trend entspro-
chen, aus dem sich inshesondere im Bereich des Geschosswohnungsbaus langfristig ein
erheblicher Uberhang freier Wohnungen ergibt. Eine uneingeschrankte Neubautatigkeit von
Wohnungen wiirde somit stéadtebaulich nicht zu rechtfertigen sein und erfordert eine der-
artige Reglementierung. Somit wird im Falle einer Wohnbebauung in diesem Teilgebiet diese
auf den noch mit entsprechenden Nachfragepotenzialen behafteten individuellen Woh-
nungsbau (Eigenheime einschlief3lich generationsverbundenes Wohnen) konzentriert.

5.3. Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen und Stellung der Gebaude

Die Festsetzung einer abweichenden Bauweise in den Mischgebieten mit vorhandener Be-
bauung resultiert aus der dortigen Bestandspragung. Dabei werden auf fast allen bebauten
Grundsttcken die It. aktueller Landesbauordnung einzuhaltenden Abstandsflachen unter-
schritten. Um auch kunftig bei eventuellen Um-/ Ersatzbauten oder Umnutzungen diese stad-
tebaulich bedeutende Pragung erhalten zu kénnen bzw. die Nutzung der Gebaude nicht in
Frage zu stellen, wurde eine dies sichernde Festsetzung in Form einer naheren Erérterung
der abweichenden Bauweise unter Nr. 2.1. des Textteils aufgenommen.

Fur die neu zu bebauenden Grundstiicke wurde demgegeniber die offene Bauweise festge-
setzt, die Abstandsflachen zu Nachbargrundstiicken erfordert, was die geplanten Grund-
stiicksgréRen ohne Weiteres ermdglichen. Erganzend dazu wurde im MI 2 die Hausform als
Einzelhaus geregelt. Damit soll verhindert werden, dass eine zu kleinteilige Grundstticksglie-
derung entlang der PlanstralRe A entsteht.



Wiederum orientiert am pragenden Gebaudebestand bzw. dessen Ausrichtung entlang der
ihn erschlieBenden StrafRen in Form von Baufluchten wurden fur das Plangebiet Uberwie-
gend stralRenbegleitend Baulinien festgesetzt.

Nur im Bereich der Neubebauung an der Strelitzer Chaussee wird die dortige Flucht der bei-
den nordlich davon gelegenen Gebaude nicht aufgenommen. Allein schon wegen der von
dem Bestand abweichenden Gebaudekubatur der dort geplanten Kindertagesstatte und der
daraus resultierenden stadtebaulichen Eigenstandigkeit dieser Bebauung im Zusammen-
hang mit deren dem historischen Bestand vorgelagerten Standort ist dies stéadtebaulich plau-
sibel und vertretbar. Dies ergibt sich nicht zuletzt auch aus dem entlang des vorhandenen
wie auch des geplanten angrenzenden StralRenraums bestehenden und entsprechend als zu
erhalten festgesetzten Gehdlzbestand, der die kiinftige Bebauung optisch im Wesentlichen
nur in der laubfreien Jahreszeit erlebbar werden lasst und die Funktion eines durch Griin
gepragten Innenstadteingangs bzw. kinftigen Eckbereichs zur Planstra3e wahrnimmt. Zu-
dem wird mit dem zuriickgesetzten Baufeld Belangen des Larmschutzes entsprochen, da
dadurch auch der Abstand zur dortigen Hauptlarmquelle vergrof3ert wird (im Weitern siehe
hierzu Punkt 5.6.).

Im Verlauf der Planstral3e A sorgen die dort festgesetzten Baulinien dafir, dass die kinftigen
Geb&aude mit ihrer vorderen Flucht gleichmafig mit der dortigen Verschwenkung der StralRe
verspringen und somit eine rhythmisch gestaffelte straf3enseitige Raumkante entsteht.

Da ein Vor- bzw. Zuriicktreten einzelner Geb&audeteile noch stadtebaulich vertretbar sein
kann und zudem auch im Bestand anzutreffen ist, wurde dies - begrenzt auf ein Mafl3 von
1,5 m - in der textlichen Festsetzung Nr. 2.2. als Ausnahme geregelt.

Um sicherzustellen, dass vor Garagen eine ausreichend tiefe Aufstellflache fir PKW ver-
bleibt, miissen diese ggf. von den Baulinien zuriicktreten und einen Mindestabstand zur
StralR3e von 5 m aufweisen (Satz 3 der Nr. 2.2. der textlichen Festsetzungen).

Die hofseitig und seitlich festgesetzten Baugrenzen kdnnen gemar der textlichen Festset-
zung Nr. 2.3. allein vor dem Hintergrund der gewollten breiten Nutzungsmaoglichkeiten zur
Erreichung einer weitmdglichen vorhabensangepassten Flexibilitdt der Grundstiicksnutzung
durch Hauptgebaude um bis zu 5 m und durch Nebenanlagen generell (aul3er im Vorgarten-
bereich) Uberschritten werden. Dies darf jedoch nicht zu einer Beeintrachtigung aul3erhalb
Uiberbaubarer Grundstiicksflachen befindlicher erhaltenswirdiger Baume fiihren, weshalb
dies an einen Abstand von 1,5 m zu deren Kronenbereichen gekoppelt wurde (siehe hierzu
auch Pkt. 5.6.). Die ansonsten im Vorgartenbereich generell unzulassigen Nebenanlagen
wurden im MI 1 vor der dortigen stral3enseitigen Baugrenze flr ausnahmsweise zulassig
erklart. Dies soll (ausschlief3lich) die Moglichkeit der Realisierung einer stadtebaulich durch-
aus gewunschten alternativen Raumkante in Verlangerung der Bauflucht des noérdlich an-
grenzenden Gebaudes eréffnen (z.B. Pergola in Verbindung mit dort geplanten Stellplatzen).

Abgeleitet aus der Bestandssituation wurde die Stellung der stral3enseitigen Gebaude mit
Bezug auf deren Hauptfirstrichtung bzw. Hauptfront parallel zur jeweiligen stral3enseitigen
Baulinie bzw. Baugrenze festgesetzt.

5.4. Verkehrsflachen/ ErschlielBung/ Flachen und Leitungen fur Ver- und Entsorgungs-
anlagen

Zur ErschlieBung der neuen Baugrundstiicke sowie zur verbesserten Erreichbarkeit des
Bahnhofes bei gleichzeitiger Entlastung des Kreisverkehrs (bzw. des Bypasses) Am Tiergar-
ten ist die Errichtung einer neuen Stral3e zwischen der Strelitzer Chaussee und dem Bahn-
hofsvorplatz vorgesehen. Die betreffende Verkehrsflache ist im B-Plan mit einer Breite von
7 m festgesetzt, was eine Fahrbahnbreite von ca. 4,5 m bei einem einseitigen (Uberfahrba-
ren) Gehweg mit ca. 2 m Breite auf der Nordseite zulasst. Diese Stral3e ist mit einer Ge-
schwindigkeitsbegrenzung von 30 km/h und einem Verbot von Schwerlastverkehr vorgese-
hen. Uber sie wird zugleich der an der Strelitzer Chaussee vorhandene Parkplatz neu ange-
bunden, dessen Zufahrt von letztgenannter StralRe somit entfallt.

Der Planentwurf sieht vor, die Planstral3e im Bereich der jetzigen Ausfahrt des Parkplatzes
am Bahnhof auf den Bahnhofsvorplatz miinden zu lassen.



Im Rahmen einer Verkehrsprognose wurde anhand von 5 Ausfiihrungsvarianten (30 km/h-
Bereich; verkehrsberuhigter Bereich; Einbahnstral3e jeweils in 6stliche bzw. westliche Rich-
tung; Sackgasse in Richtung Bahnhof) ihre Leistungsfahigkeit einschlie3lich der Anbindun-
gen an die vorhandenen Verkehrsflachen gepruft.

Dabei wurde ein Maximalwert der durchschnittlichen taglichen Verkehrsmenge von ca. 700
Kfz im Falle der Errichtung als gegenlaufige, auf 30 km/h begrenzte Stral3e ermittelt. Bis auf
den Aspekt, dass hierbei ein Linksabbiegen von der Planstral3e in die Strelitzer Chaussee zu
lange Wartezeiten erzeugen wirde und deshalb ausgeschlossen werden sollte (was wegen
der Nutzung des Kreisverkehrs Am Tiergarten unproblematisch ist) wurde die Umsetzung
samtlicher Varianten als moglich eingeschatzt.

Im Zuge der konkreten Planung dieser Strafl3e wird gepruft, inwieweit ihre Benutzung durch
den Busverkehr in Richtung ZOB mdglich ist, was insbesondere bezlglich der Einmindung
auf den Bahnhofsvorplatz und dessen Nutzung/Gestaltung untersucht werden muss.

Von der Planstral3e zweigt kurz hinter der Einmiindung von der Strelitzer Chaussee ein ge-
planter Fuweg ab, der die Verbindung zwischen den vorhandenen bzw. ergédnzend geplan-
ten dortigen Stellplatzen und der im MI 1 vorgesehenen Kindertagesstatte herstellt. Damit
wird erreicht, dass der morgendliche und nachmittagliche Verkehr im Zuge des Bringens
bzw. Abholens der Kinder nicht tGber die Zufahrt zu diesem Grundstiick erfolgt und diese nur
dem Personal sowie dem Lieferverkehr vorbehalten bleiben kann. Verkehrsorganisatorische
Probleme sind wegen der bedarfgerechten Anbindung der PlanstralRe u.a. Uber eine Links-
abbiegespur auf der Strelitzer Chaussee somit nicht zu erwarten, was bei ausschlief3licher
Nutzung der Grundstiickszufahrt nicht der Fall wéare.

Neben dem o0.g. basieren auch die beiden anderen festgesetzten Parkplatze auf dem ge-
genwartigen Bestand. Im Rahmen einer erforderlichen Neugestaltung der Parkplatze am
Bahnhof sowie an der Strelitzer Chaussee konnen hier ca. 32 bzw. 80 Stellplatze zuziglich
16 stralRenbegleitender Stellplatze an der Planstral3e A untergebracht werden. Damit kann
insbesondere dem Bedarf von Berufspendlern, die den Zug nutzen, hinreichend entsprochen
werden. In Abh&ngigkeit vom Ergebnis der Prifung der Moglichkeit zur Nutzung der Plan-
stral3e als Bustrasse wére zu untersuchen, ob ein Teil der Stellplatze (vorzugsweise der stra-
Renbegleitenden) fiir Busparkplatze vorgehalten werden kann.

Der Bereich der Béschung des Bahndamms auf den stadteigenen Flurstiicken 1 und 2/2
gehdrt mit zur planfestgestellten Gleisanlage, weshalb er als Bahnanlage in der Planzeich-
nung festgesetzt wurde.

Da das Plangebiet im Bereich der Planstral3e derzeit medienseitig nicht erschlossen ist, ist
eine dortige Neuerschliel3ung erforderlich und angesichts der Lage der Ver- und Entsor-
gungsleitungen im Umfeld auch mdglich. Demnach wird eine Erschliel3ung der Baugrundstu-
cke mit Wasser, Gas und Strom sowie der Anschluss an die zentrale Abwasserentsorgung
Uber die ausgewiesenen Verkehrsflachen erfolgen.

Zwischen der Planstral3e A und dem Bahndamm verlauft eine Mitteldruckgasleitung DN 200
St der Stadtwerke Neustrelitz GmbH, deren Uberdeckungshoéhe nicht durch Auf- oder Abtra-
ge verandert werden darf. Sie wurde ebenso wie der im sidlichen Teil des Parkplatzes an
der Strelitzer Chaussee vorhandene Gasdruckregelschrank in der Planzeichnung gekenn-
zeichnet.

Die in der nordwestlichen Ecke dieses Parkplatzes neben dem Gehweg der Strelitzer Chaus-
see vorhandene Abwasserpumpstation wird kiinftig von diesem Parkplatz durch die Plan-
stral3e getrennt. Ihr Standort wurde im B-Plan als Flache fir die Abwasserbeseitigung fest-
gesetzt.

Die im Plangebiet befindlichen Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom AG
sowie der Kabel Deutschland GmbH & Co. KG wurden in der Planzeichnung nicht néher
gekennzeichnet, da es sich dabei ausschlie3lich um Hausanschlussleitungen auf den Privat-
grundstiicken handelt. Die betreffenden Lagepléne liegen den Unterlagen/Stellungnahmen



zum B-Plan bei und kdnnen bei Bedarf in der Stadtverwaltung Neustrelitz eingesehen wer-
den.

Seitens der DB Services Immobilien GmbH wurde darauf hingewiesen, dass das Vorhan-
densein von Kabeln und Versorgungsleitungen der Bahn im mittel- und unmittelbaren Be-
reich der Eisenbahnflachen grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden kann.

5.5. Griunflachen

Zwischen der Planstral3e bzw. dem Parkplatz an der Strelitzer Chaussee und dem Bahn-
damm wurden (6ffentliche) Grinflachen festgesetzt, auf denen zum Uberwiegenden Teil der
dort vorhandene (bzw. vom Bahndamm in diese Flachen hineinragende) Gehdlzbestand zu
erhalten ist. Auf einer Teilflache nordostlich des vorgenannten Parkplatzes ist die erganzen-
de Pflanzung von Baumen und Strauchern vorgesehen, wodurch ein teilweiser Ersatz fur die
notwendigerweise im Bereich der neuen Baugrundstiicke zu fallenden Baume geschaffen
wird (siehe hierzu Punkt 5.6.).

Im Rahmen der geplanten Errichtung einer Kindertagesstatte im Ml 1 ist im hinteren Teil des
Flurstiicks 115/1 ein Spielplatz sowie (im nordwestlichen Bereich) ein Krautergarten vorge-
sehen. Dem entsprechend wurde diese Teilflache als private Grinflache festgesetzt. Glei-
ches erfolgte fur die zwischen dem MI 1und der Planstral3e A gelegene Fléache, die derzeit
vorrangig mit alten Obstbaumen bestanden ist. Sie wird als Obstwiese mit in die Nutzung/
Gestaltung des Kita-Gelandes einbezogen und erhalt somit auch als Griinanlage im Ein-
gangsbereich zur Innenstadt eine Aufwertung.

5.6. Umweltschutz (Larmschutz, Grinordnung)

Vor dem Hintergrund, dass es sich bei der vorliegenden Planung um einen B-Plan der In-
nenentwicklung handelt und deshalb das beschleunigte Aufstellungsverfahren gemani § 13a
BauGB angewendet wurde, war eine formliche Prufung der Umweltvertraglichkeit der Pla-
nung (Umweltprifung) nicht erforderlich. Unabhangig hiervon wurde bereits im Vorfeld der
Erarbeitung des B-Plans geprift, inwieweit Belange des Umweltschutzes berthrt werden.

Dabei ist bereits vor dem Aufstellungsbeschluss mittels eines ersten tiberschlagigen Larm-
immissionsgutachtens geprift worden, ob die Planung angesichts der benachbarten Emissi-
onsquellen (Strelitzer Chaussee, Bahndamm, Rummelplatz) ggf. nicht zu bewaltigende Kon-
flikte mit Anforderungen des Immissionsschutzes erzeugt. Nachdem dies in diesem ersten
Schritt grundsétzlich verneint werden konnte, wurden auf der Grundlage eines erarbeiteten
Vorentwurfs konkrete Untersuchungen durchgefihrt, mit welchen Malinahmen den im Plan-
gebiet anzutreffenden Uberschreitungen der bei der stadtebaulichen Planung (fiir die Neu-
bebauungen) heranzuziehenden Orientierungswerten der DIN 18005 begegnet werden kann.
Die Ergebnisse dieses Gutachtens, das auszugsweise der Begriindung als Anlage 1 beige-
fugt ist, bildeten die Grundlage fiir die entsprechenden Festsetzungen unter Punkt 4 des
Textteils des B-Plans. Dabei wurde auch festgestellt, das unter Zugrundelegung der Ergeb-
nisse der Verkehrsprognose (siehe Punkt 5.4.) von der Planstral3e selbst keine unvertragli-
chen Schallemissionen ausgehen. Laut Schallgutachten wére dies bei ca. 2050 Kfz (ohne
Schwerlastverkehr) erreicht, was weit tiber den prognostizierten 700 Kfz/d liegt.

Allerdings werden durch den benachbarten Bahndamm und die Strelitzer Chaussee fir ein
Mischgebiet heranzuziehende Orientierungswerte zum Teil deutlich tUberschritten. Deshalb
wurde zunéchst untersucht, welcher Aufwand fir einen aktiven Schallschutz betrieben wer-
den musste. Dieser ware nur durch Schallschutzwande erzielbar, die auf Grund ihrer Hohe
(6 bzw. 10 m), ihrer Anordnung und der zu erwartenden Kosten (800,- T€ bzw. 1 Mio. €) we-
der stadtebaulich noch finanziell vertretbar wéaren.

In diesem Zusammenhang ist festzustellen, dass die Immissionen im Tagzeitraum (6.00 —
22.00 Uhr) bis auf den Bereich des MI 1 auch ohne Schallschutzmaf3nahmen nicht Gber den
hierbei heranzuziehenden Orientierungswerten It. DIN 18005 liegen. Zudem wird durch die



Lage der festgesetzten tiberbaubaren Grundsticksflachen bei einer Wohnnutzung innerhalb
des MI 2 gewabhrleistet, dass hinreichend grof3e larmberuhigte AuRenwohnbereiche vorhan-
den sind. Im Ml 1 treten die Uberschreitungen der Orientierungswerte tagsiiber nur an den
stralRenseitigen und seitlichen Gebaudefassaden auf. Zudem wurden diese Uberscheitungen
durch einen gegentiber dem ersten Planentwurf verdoppelten Abstand der tiberbaubaren
Grundstucksflachen zur Fahrbahn der Strelitzer Chaussee wesentlich verringert. Die hofsei-
tigen, fir eine aktive Nutzung in Frage kommenden Grundsticksteile liegen am Tag immissi-
onsseitig unter den fur Mischgebiete empfohlenen Orientierungswerten.

Einem maoglichen Konflikt mit Belangen des Larmschutzes wurde auch durch den Verzicht
auf eine Bebauung des Eckbereichs Strelitzer Chaussee/ Planstral3e A wie sie noch im ers-
ten Planentwurf vorgesehen war begegnet.

Die ermittelten L&rmwerte im Nachtzeitraum liegen allerdings nicht nur unerheblich tber den
Orientierungswerten der DIN 18005, was beziglich des Ml 2 fast ausschlief3lich den von den
Gleisanlagen ausgehenden Emissionen geschuldet ist. Deswegen kommt hier moglichen
SchallschutzmalRnahmen eine besondere Bedeutung zu. Die Orientierungswerte zielen al-
lerdings in dieser Zeit auf eine gesicherte Nachtruhe und damit auf den Schutz von Innen-
raumen. Der sogenannte AuRenwohnbereich ist demgegeniber im Nachtzeitraum fir die
Gewabhrleistung eines gesunden Schlafs nicht von Relevanz. Somit kann — wie im Gutachten
vorgeschlagen — Uber passive SchallschutzmalRnahmen an den Gebauden bzw. an Raumen,
die zum Schlafen genutzt werden, dem Erfordernis einer hinreichenden Berlcksichtigung
des Immissionsschutzes in der Bauleitplanung entsprochen werden. Dabei besteht durch
eine entsprechende Planung zur Anordnung der Schlafraume im Ml 2 die Mdglichkeit, ohne
zusétzliche bauliche Vorkehrungen den Erfordernissen eines hinreichenden Schutzes ruhe-
bedurftiger Nutzungen vor Larm nachzukommen. Da dies im MI 1 im Nachtzeitraum nicht
bzw. nur sehr eingegrenzt maglich ist, wurde hier eine Wohnnutzung in der Form einge-
schrankt, dass sie nur bei entsprechend hinreichenden (im Einzelfall zu begutachtenden)
LarmschutzmalRnahmen ausnahmsweise zuldssig ist. Da die hier geplante Kindertagesstatte
im Nachtzeitraum nicht betrieben wird, hat diese Regelung hierflr ohnehin keine Bedeutung.
Somit kann den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes mit passiven SchallschutzmafRnahmen in ausreichendem
Umfang entsprochen werden.

Deshalb ist die erfolgte ausschlief3liche Festsetzung derartiger MalBnahmen in Form einer
larmabgewandten Anordnung von ruhebedurftigen Raumen bzw. larmgedammter Fassa-
den/Fenster gerechtfertig. Diese Festsetzungen berticksichtigen auch den vom Rummelplatz
ausgehenden Veranstaltungslarm.

Zur hinreichenden Beriicksichtigung der naturraumlichen Situation im Plangebiet ist als
Grundlage fur die Planzeichnung zum B-Plan eine Einmessung des Baumbestandes im Be-
reich der geplanten Neubebauung/-erschliel3ung erfolgt. Dabei wurden neben der Baumart
sowohl der Kronenbereich als auch der Stammdurchmesser erfasst. Dieser Lageplan ist ver-
kleinert als Anlage 2 der Begriindung beigefiigt.

Der Grof3teil dieses Baumbestandes stellt sich als Obstbaume, die in den vormals hier be-
findlichen Garten gepflanzt wurden, dar. Insgesamt 16 der Baume in diesem Bereich fallen
unter die Regelungen des Landesnaturschutzgesetztes M-V (LNatG M-V) und sind demnach
gesetzlich geschiitzt. 6 davon (Ulmen) befinden sich in der im Jahr 2006 gepflanzten Baum-
reihe an der Strelitzer Chaussee (8 27 LNatG M-V). Einer dieser Baume muss wegen der
erforderlichen Anbindung der Planstrale an die Strelitzer Chaussee dieser Baumreihe ent-
nommen werden. Er kann jedoch nicht zuletzt wegen seines Alters ohne Weiteres, erganzt
durch eine weitere Ulme, in den Bereich der in diesem Zuge entfallenen jetzigen Parkplatz-
zufahrt neu gepflanzt werden. Somit kommt es letztendlich zu keinem wesentlichen Eingriff
in diese Baumreihe.

Obwohl im Planentwurf der Verlauf der ErschlielRungsstral3e sowie die Lage der Uberbauba-
ren Grundstiicksflachen (Baulinien, Baugrenzen) so weit wie mdglich den It. § 26a LNatG M-
V geschutzten Ba&umen angepasst, d. h. weitestgehend auf3erhalb ihrer Wurzelbereiche fest-
gesetzt wurden und der geanderte Planentwurf weitere FlAchen (insbesondere die ,Obstwie-
se") von einer moglichen Bebbauung ausnahm , Iasst sich die Wegnahme eines dieser ge-

10



setzlich geschitzten sowie von voraussichtlich neun weiteren Baumen nicht vermeiden. Dies
betrifft insbesondere einen Wallnussbaum stidwestlich des Parkplatzes am Bahnhof, der
mangels einer alternativen Fihrung der Planstral3e A weichen muss. Dieser Baum ist in der
0.g. Anlage 2 gekennzeichnet worden.

Ein Ersatz fur die zu féallenden Baume wird innerhalb der geplanten und entsprechend fest-
gesetzten Neupflanzung von insgesamt 12 Einzelbdumen entlang der Planstral3e A umge-
setzt. Diese Einzelbaumpflanzungen werden durch die im Bereich der Griinflache norddstlich
des Parkplatzes an der Strelitzer Chaussee und It. Nr. 5.2. bzw. 5.3. des Textteils auf den
neuen Grundstlicken bzw. umgestalteten Parkplatzen zu pflanzenden Baume ergéanzt. Somit
wird fur die im Zuge der Realisierung der Planung zu fallenden Baume ein hinreichender
Ausgleich geschaffen. Wegen des gegentiber dem ersten Planentwurf nunmehr wesentlich
reduzierten Eingriffs in den vorhandenen Baumbestand (auf ca. zehn z.T. auch ohne die
Planung nicht erhaltenswirdige Baume) ist eine mdgliche Beeintrachtigung des Lebens-
raums insbesondere von Végeln durch die Umsetzung der Planung nicht mehr gegeben.

In der Planzeichnung sind alle in der 0. g. Vermessung sowie (im Bereich der vorhandenen
bebauten Grundsticke) in der Luftbildauswertung der Stadt enthaltenen Baume (sofern sie
tatsachlich noch vorhanden sind) gekennzeichnet worden. Der Erhalt eventuell davon nicht
erfasster Ba&ume aufRerhalb tUberbaubarer Grundsticksflachen und Stral3enverkehrsflachen
ist in der textlichen Festsetzung Nr. 5.1. neben dem vorgenannten Bestand geregelt. Dem-
nach sind Baume, die von der derzeitigen Geholzschutzsatzung der Stadt erfasst werden,
somit diejenigen mit einem Stammdurchmesser ab 10 cm, zu erhalten, wenn sie mit ihrem
Wurzelbereich au3erhalb der vorgenannten zur Bebauung vorgesehenen Flachen stehen.
Erganzt durch die in der Planzeichnung erfolgte Festsetzung zum Erhalt des im Bdschungs-
bereich des Bahndamms befindlichen Gehdlzbestandes sowie eines finf Meter breiten Ge-
holzstreifens vor dem MI 1 wird somit den Belangen der Schutzgiter von Natur und Land-
schaft hinreichend im B-Plan entsprochen.

5.7. Bauordnungsrechtliche értliche Bauvorschriften

Gemal der Regelungsbefugnis des § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern
(LBauO M-V) auf der Grundlage des § 9 (4) BauGB setzt der B-Plan eine Reihe von Anfor-
derungen an die aul3ere Gestaltung der neu entstehenden baulichen Anlagen fest. Allein die
Lage des Plangebiets im Eingangsbereich der Innenstadt von Neustrelitz und das damit ein-
hergehende Erfordernis einer Begrenzung des individuellen Gestaltungsrahmens rechtfertigt
den getroffenen Regelungsumfang, ohne den gebotenen Spielraum fur die Objektplanung
ganzlich zu negieren.

Die unter Nr. 6.1. und 6.2. des Textteils getroffenen Festsetzungen zur Dach- und Fassa-
dengestaltung orientieren sich an den die Umgebung des Plangebiets pragenden Farben
und Materialien. Deshalb kann grundsatzlich nur dann eine stadtgestalterisch vertragliche
Integration der neuen Bebauung gewahrleistet werden, wenn deren Dacher rottonig oder
anthrazitfarben und die Fassaden mit hellem Putz ausgeftihrt werden. Dies schliel3t nicht
aus, dass es im Einzelfall hiervon Abweichungen geben kann. Da dies jedoch entscheidend
von der Gesamtgestaltung des Gebaudes und der konkreten Farbwahl abhéngig ist, muss
sich die Stadt einen diesbeziiglichen Ermessens- bzw. Entscheidungsspielraum vorbehalten.
Deshalb wurden entsprechende Ausnahmeregelungen unter diesen Nummern sowie unter
Nr. 6.5. aufgenommen. Bezlglich der Dachgestaltung wurde dies ausdrticklich auf dort even-
tuell integrierte Solaranlagen bezogen, um zu verdeutlichen, dass die Stadt eine derartige
Nutzung regenerativer Energiequellen ausdrtcklich unterstitzt.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Dachformen einschlie3lich der Dachneigungen neh-
men im Bereich der Strelitzer Chaussee, der Friedrich-Wilhelm- und der Marienstraf3e den
dortigen Bestand auf. Wegen der bewusst gewéhlten stddtebaulichen Eigenstéandigkeit der
Neubebauung im Ml 1 sowie entsprechend dem Ziel, an der Planstral3e Stadtvillen/-h&user
entstehen zu lassen, wurden fir die dortige Neubebauung Flach- bzw. Walmdacher sowie
jeweils auch Pultdacher mit einer maximalen Neigung von 25° fur zuléssig erklart.
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Da die Wirkung von Bebauungsstrukturen in der Regel entscheidend von Grundstiicksein-
friedungen beeinflusst werden kann, wurden auch hierzu entsprechende einschrankende
Festsetzungen (unter Nr. 6.3. des Textteils) erforderlich. Die Begrenzung der Hohe der stra-
Renseitigen Einfriedungen sowie die Regelung der Art ihrer Ausfiihrung (mit der Moglichkeit
im Einzelnen abzustimmender Abweichungen) soll sicherstellen, dass wie im gesamten
Stadtkernbereich die stadtebauliche Wirkung der Bebauung nicht durch Gbermafige Einfrie-
dungen beeintrachtigt wird. Eine Ausnahme stellt dabei stadtebaulich gewollt das Ml 1 dar,
dessen Grundstiick durch einen markanten Gehdlzbestand umfasst wird.

Neben den baugestalterischen Festsetzungen wurde unter Nr. 6.4. der textlichen Festset-
zungen eine Regelung zu Abstandsflachen getroffen, die sicherstellt, dass nicht nur frei ste-
hende sondern auch mit dem Hauptgebaude nur tber eine gemeinsame Aul3enwand ver-
bundene und somit in dieses integrierte Garagen auf eine Grundstiicksgrenze bzw. im min-
destens 3 m betragenden Abstandsbereich errichtet werden kénnen. Dies bewirkt gegentber
einer frei stehenden Garage keine Nachteile fur das Nachbargrundsttick, ermdglicht aber
dem betreffenden Bauherren eine optimale Ausnutzung bzw. Freiflachengestaltung seines
Grundstucks. Um den mit der Abstandsflachenregelung der Landesbauordnung ebenfalls
bezweckten Brandschutz gegeniiber den betreffenden Nachbargrundstiicken nachzukom-
men, wurde diese Regelung mit einer entsprechenden Bedingung an hinreichende bauliche
Brandschutzvorkehrungen verknipft. Diese fordert, dass im Falle der Inanspruchnahme der
eroffneten Mdglichkeit entweder eine (mindestens feuerhemmende)Trennwand im Sinne des
8§ 29 Abs. 1 bis 5 LBauO zwischen der Garage und dem Wohnhaus oder eine Brandwand
nach 8 30 LBauO als Abschlusswand der Garage errichtet werden muss. Fir erstgenannte
Wand bedeutet dies zugleich, dass eine dortige Offnung z.B. fiir eine Verbindungstiir feuer-
hemmende, dicht- und selbstschlieRend Abschliisse haben muss. Offnungen in Brandwén-
den sind danach generell unzulassig.

5.8. Nachrichtliche Ubernahmen/ Hinweise

In der Planzeichnung ist gemaf Eintrag in der Denkmalliste des Landkreises Mecklenburg-
Strelitz das (zur Zeit leer stehende) Wohnhaus Marienstral3e 2 / 2a als Baudenkmal gekenn-
zeichnet worden. Alle Veranderungen an diesem Denkmal und in seiner Umgebung sind
genehmigungspflichtig. Zustdndige Genehmigungsbehérde ist dafir die untere Denkmal-
schutzbehoérde des Landkreises Mecklenburg-Strelitz.

Unter Punkt 7. des Textteils werden drei nach Auffassung der Stadt fir die Bebauung bzw.
Nutzung im Plangebiet relevante Regelungen aus anderen Gesetzen nachrichtlich tber-
nommen. Dies betrifft Verweise auf die Regelungen des Denkmalschutzgesetzes des Lan-
des M-V bezlglich eventuell auftretender archaologischer Funde (7.1.), auf eventuelle Ge-
nehmigungs- bzw. Anzeigepflichten im Rahmen der Benutzung von Grund- und Oberfla-
chengewassern It. Wasserhaushalts- bzw. Landeswassergesetz (7.2.) sowie auf Regelungen
des Landesnaturschutzgesetzes beziiglich geschitzter Baume (7.3.).

Auf die Lage des gesamten Plangebiets im Sanierungsgebiet und von Teilflachen im Gel-
tungsbereich der Erhaltungssatzung der Stadt Neustrelitz wird unter Nr. 8.1. und 8.2. hinge-
wiesen. Dies begriindet eine Genehmigungspflicht u.a. fir den Abbruch, die Errichtung, die
Anderung oder die Nutzungsanderung von baulichen Anlagen aller Art, was entsprechend
gegeniber der Stadt Neustrelitz zu beantragen ist.

Unter Nr. 8.3. erfolgt ein Hinweis auf das Stadtumbaugebiet, in welchem sich der Grof3teil

des Plangebiets ebenfalls befindet, wobei dies vorrangig Relevanz beziiglich der hier mogli-
chen Forderung von Rickbau- und Aufwertungsmafinahmen hat.
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6. Realisierung der Planung

Schwierigkeiten bei der Realisierung des B-Plans missen auf Grund der im Bereich der
PlanstralRe herrschenden ungiinstigen Baugrundverhaltnisse (bis zu max. 2 m Tiefe Torf)
erwartet werden. Nicht nur vor diesem Hintergrund wird es nur dann zu einer Umsetzung der
Planung im Bereich der PlanstraRe A kommen, wenn ein entsprechender Bautra-
ger/ErschlieBungstrager gefunden wurde bzw. wenn sich eine verkehrsorganisatorische
Notwendigkeit zur Errichtung dieser Stral3e ergibt (insbesondere im Fall einer dauerhaften
Uberlastung des Kreisverkehrs Am Tiergarten). Die Eigentiimergemeinschaft des hauptsach-
lich von der Neubebauung betroffenen Grundstiicks (Flurstiick 110/1) hat signalisiert, sich
um einen Investor zu bemuihen, war damit aber bislang erfolglos.

Noch in diesem Jahr ist der Beginn der Errichtung der Kindertagesstétte durch die AWO als
Trager dieser Einrichtung geplant. Sie erwirbt dazu die Flurstiicke 114 und 115/1 von der
Stadt.

7. Flachenbilanz

Gesamtgréi3e: ca. 29. 210 m?
Mischgebiete: ca. 17.800 m?
Verkehrsflachen: ca. 7.120 mz
davon : - Stral3enverkehrsflache: ca. 1.710 m2
- Parkplatze: ca. 4.480 mz
- FuRBwege: ca. 60m?
- Bahnanlagen: ca. 870m?
Flachen fur die Abwasserbeseitigung: ca. 20 m2
Griunflachen: ca. 4.270 m2
davon: - offentlich: ca. 1.790 m2
- privat: ca. 2.480 m2
Neustrelitz, Grund

Birgermeister
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